﻿ DREPT CIVIL CONTRACTE CIVILE SPECIALE - suport de curs - Capitolul I Contractul de vânzare-cumpărare Procurarea de bunuri a reprezentat, reprezintă şi va fi o necesitate permanentă Nevoia de a avea în proprietate anumite bunuri, mai ales cele care se pot folosi fără a fi consummate, a făcut ca proprietatea să treacă de la o persoană la alta, mai întâi prin schimb, apoi, după apariţia monedei, prin vînzare-cumpărare Frecvenţa acestui contract în viaţa de zi cu zi ca şi importanţa lui, explică de ce el reprezintă o figură centrală şi în reglementarea din Codul civil Secţiunea I Trăsăturile esenţiale şi distinctive ale contractului de vânzare-cumpărare Definiţia şi caracterele generale ale contractului 1 1 Definiţie Vânzarea-cumpărarea reprezintă una dintre cele mai vechi şi mai frecvente operaţiuni juridice Apărut ulterior schimbului, odată cu apariţia banilor, contractul de vânzare-cumpărare a cunoscut o frecvenţă deosebită în toate locurile şi în toate perioadele, iar azi relaţiile dintre membri societăţii at fi de neimaginat în lipsa acestei operaţiuni juridice cu ajutorul căreia se satisfac nevoile uidivizilor În termenii articolului 1294 Cod civil vânzarea-cumpărarea este o convenţie prin care două părţi se obligă îutre sine, una a transmite celeilalte proprietatea unui lucru şi aceasta a plăti celui dintâi preţul lui Va trebui deci să definim vânzarea-cumpărarea ca find acel contract prin care o persoanã numită vânzător transmite dreptul de proprietate asupra unuia sau mai multor bunuri, ori un alt drept, celeilate părţi, numită cumpărător, în schimbul unei sume de bani numită preţ 2 Caractere juridice În mod tradiţional se admite ca vânzarea-cumpărarea are următoarele caractere: sinalagmatic, consensual, cu titlu oneros, comutativ şi translativ de proprietate Dintre acestea unele sunt esenţiale în sensul că în lipsa lor se schimbă chiar natura contractului, iar altele sunt supletive I Caractere esenţiale a a Caracterul sinalagmatic r b Un contract cu titlu oneros c Contract transtatlv de proprietate II II Caractere supletive Acestea sunt caractere care sunt specifice contractului de vânzarecumpărare, fără a fi de esenţa acestui contract a Caracterul comutativ b Contract consensual Vânzarea-cumpărarea face parte din categonia contractelor care se încheie în mod valabil prin simplul acord de voinţă al părţilor, fără a fi nevoie de alte formalităţi Principiul consensualismului suferă în ultimul timp o serie de limitări legale bazate fie pe interesul ocrotirii părţilor contractului, fie pe interesul mai larg al statului de a controla anumite operaţiuni juridice În astfel de situaţii contractul nu mai este valabil încheiat prin simplul acord de voinţe, ci este necesară şi îndeplinirea unor condiţii de formă Delimitarea contractului de vânzare-cumpărare de alte contracte 1 Vânzarea şi alte contracte translative de proprietate a Vânzarea şi schimbul Vânzarea-cumpărarea se deosebeşte de schimb , în principal prin faptul că la schimb echivalentul bunului transmis este un alt bun şi nu o sumă de bani b b Vânzarea şi renta viageră La aceste contracte prestaţia dobânditorului bunului constă într-o sumă de bani Ceea ce particularizează renta viageră în raport cu vânzarea-cumpărarea este caracterul aleatoriu al primului contract amintit Spre deosebire de vânzare-cumpărare, care este un contract comutativ, la care întinderea drepturilor şi obligaţiilor este cunuscută ab initio , renta viageră are un caracter aleatoriu, care se manifestă prin faptul că întinderea obligaţiilor debirentierului nu este cunoscută de la început, ea depinzând de durata de viaţă a credirentierului şi astfel şansele de câştig şi respectiv de pierdere pentru părţi depind de un element aleatoriu B Vânzarea şi contractele netranslative de proprietate a Vânzarea şi antrepriza Contractul de antrepriză se delimitează cu dificultate de contractul de vânzare-cumpărare numai atunci când acesta se referă la un lucru viitor În acest caz se pune problema dacă suntem în prezenţa unei vânzări-cumpărări având ca obiect un bun viitor sau suntem în prezenţa unui contract de antrepriză în care antreprenorul s-a obligat să procure şi materialele necesare executării lucrării În rezolvarea acestei reale dificultăţi, în doctrina noastră s-a propus a se ţine cont, după intenţia părţilor, dacă procurarea materialului reprezintă obligaţia principală în raport de valoarea muncii depuse, sau dacă, dimpotrivă, munca reprezintă prestaţia principală, în raport de aceasta procurarea materialelor având doar un caracter accesoriu S-a spus că în primul caz suntem în prezenţa unui contract de vânzare-cumpărare, pe când în al doilea caz avem un contract de antrepriză Aplicat fără o analiză profundă acest criteriu poate deforma uneori realitatatea pentru că importanţa muncii uneori nu se reflectă în evaluarea bănească pe care o efectuează părţile De aceea acest criteriu a fost completat în sensul că munca realizată pentru nevoile particulare, după indicaţiile particulare ale unui client relevă un contract de antrepriză, în timp ce fabricarea unor produse standardizate, adaptate nevoilor tuturor este de resortul vânzării b b Vânzarea şi locaţiunea Contractul de locaţiune se aseamănă şi el cu vânzarea-cumpărarea unui anumit bun Spre deosebire de vânzare-cumpărare, prin care se transmite un drept real asupra bunului respectiv în schimbul unei sume de bani, prin contractul de locaţiune se transmite doar dreptul de folosinţă asupra unui bun, tot în schimbul unei sume de bani, numită chirie Contractul de închiriere având ca obiect doar folosinţa unui bun, se delimitează cu uşurinţă de contractul de vânzare-cumpărare Secţiunea a II-a Elenentele constitutive ale contractului de vânzare-cupărare Elementele subiective Consimţământul Ca orice alt contract, vânzarea-cumpărarea se realizează prin întâlnirea voinţelor, liber exprimate, ale părţilor Nimeni nu este obligat să vândă şi mai ales să cumpere, astfel încât nu poate exista abuz de drept sub acest aspect Totuşi, dacă principiul că nimeni nu este obligat să cumpere se aplică fără excepţii, regula că nimeni nu este obligat să vândă suferă unele derogări a Consimţământul direct Exprimarea consimţământului trebuie sa fie, pe de o parte, opera vânzătorului, adică a titularului dreptului de proprietate sau a altui bun ce poate fi transmis print-un astfel de contract, şi pe de altă parte a vânzătorului Consimţământul se exprimă de regulă direct de persoanele implicate în contract b Consimţământul prin reprezentant Nimic nu se opune ca acest contract, ca şi multe altele, să fie încheiat prin reprezentant Astfel, atât vânzàtorul cât şi cumpărătorul pot încheia actul printr-un mandatar cu procură specială Persoana care nu are capacitate de exerciţiu încheie contractul tot printr-un reprezentatnt, dar de data aceasta nu printr-unul convenţional, ci prin reprezentantul său legal Minorul cu capacitate de exerciţiu restrânsă încheie personal contractul, dar trebuie asistat de ocrotitorul său legal Momentul consimţământului Antecontractele Consimţământul asupra tuturor chestiunilor ce ţin de naşterea valabilă a contractului este, de multe ori, imediat şi definitive, la fel ca şi transferul proprietăţii Sunt însă şi situaţii, în ultima vreme tot mai frecvente, când contractul este precedat de anumite acte preparatorii, dintre care cele mai cunoscute sunt promisiunea unilaterală de a vinde, promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare şi pactul de preferinţă Aceste acte juridice sunt ele însele contracte, însă nu au valoarea unui contract de vânzare-cumpărare, ci doar îl pregăteşte Din acest motiv ele sunt cunoscute şi sub denumirea de antecontracte 1 Promisiunea unilaterală de vânzare Noţiune Este un contract unilateral prin care proprietarul unui bun (promitent) se angajează faţă de un cumpărător potenţial (benficiar), să-i vândă bunul său, în condiţii determinate, în cazul în care beneficiarul işi mamfestă opţiunea în acest sens într-un interval de timp determinat Conţinut Promisiunea este un contract, deoarece se realizează prin acordul ambelor părţi menţionate, dar este un contract unilateral deoarece beneficiarul nu-şi asumă obligaţia de a cumpăra Obligaţii se nasc doar in sarcina promitentului Acesta singur se obligă, el este definitiv angajat şi nu-şi poate retracta oferta în tot intervalul de timp convenit Din acest motiv promitentul trebuie să aibă capacitatea necesară pentru a vinde în momentul în care se realizează promisiunea de vânzare-cumpărare Elemente necesare Pentru a putea produce efectele urmărite, promisiunea trebuie să cuprindă, pe lângă angajamentele părţilor date cu privire la bunul ce se promite pentru vânzare, şi preţul la care ar urma să se facă vânzarea-cumpărarea Atât bunul cat şi preţul trebuie să fie determinate sau determinabile Pe lângă aceste elemente, este necesar a se preciza şi intervalul de timp în care beneficiarul are dreptul să opteze pentru cumpărare sau pentru respingerea ofertei Forma Promisiunea unilaterală de vânzare este un contract consensual, ceea ce înseanmă că ea este valabilă prin simplul acord de voinţă Efecte Prin promisiunea analizată se naşte obligaţia pentru promitent de a vinde, în viitor, bunul ce a format obiectul promisiunii, beneficiarului, dacă acesta acceptă promisiunea Beneficiarul poate opta între acceptarea sau neacceptarea ofertei Acceptarea promisiunii transformă obligaţia eventuală a promitentului de a încheia contractul, într-o obligaţie actuală Acceptarea promisiunii pentru a fi eficientă trebuie să intervină în perioada convenită de părţi Dacă acceptarea intervine după expirarea intervalului de timp convenit prin promisiune, vânzarea-cumpărarea nu se mai realizcază decât cu acordul promitentului vânzător 2 Promisiunea sinalagmatică de vânzare-cumpărare Conţinut Promisiunea bilaterală de vânzare reprezintă o convenţie prin care una din părţi (promitentul vânzător) se obligă să vândă, iar cealaltă (promitentul cumpărător), să cumpere un anumit bun, la un preţ determinat, contractul de vânzare-cumpărare urmând a fi încheiat la o dată ulterioară Elemente necesare Promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare trebuie să cuprindă pe lângă consimţământul părţilor referitor la obligaţia de a încheia în viitor contractul şi alte elemente cum sunt bunul ce formează obiectul vânzării, preţul la care urmează să se facă vânzarea şi termenul în care obligaţia de perfectare a contractului trebuie îndeplinită Pe lângă aceste elemente, convenţia poate prevedea şi clauze referitoare la predarea folosinţei bunului, modalităţi de plată a preţului, la daunele ce se vor plăti în caz de neîndeplinire a obligaţiilor, etc Condiţii de valabilitate Ca orice contract, sub aspectul condiţiilor de fond promisiunea bilaterală de vînzare-cumpărare trebuie să îndeplinească condiţiile de valabilitate prevăzute pentru această categorie de acte juridice Sub aspectul formei, convenţia analizată are caracter consensual Prin această convenţie părţile nu transferă proprietatea ci doar se obligă să facă acest lucru în viitor De aceea apreciem că ea nu trebuie încheiată în formă autentică nici atunci când se referă la încheierea viitoare a unui contract de vânzare-cumpărare referitor la un teren Efecte între părţi şi în raport cu terţii Din promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare se nasc obligaţii reciproce şi interdependente între părţi Obligaţia principală pe care şi-o asumă fiecare parte este o obligaţie de a face şi anume cea de a încheia în viitor contractul proiectat Antecontractul analizat nu are ca efect transferul dreptului de proprietate nici chiar atunci când contractul nu trebuie încheiat în formă autentică, deoarece părţile nu vând şi respectiv nu cumpără în momentul încheierii promisiunii, ci se obligă doar să facă acest lucru în viitor Neoperând un transfer al dreptului de proprietate, promitentul cumpărător nu poate revendica bunul de la promitentul-vânzător înainte de perfectarea contractului Dacă bunul se află încă în patrimonial promitentului-vânzător, se poate cere ca acesta să-şi respecte obligaţia asumată prin antecontract, iar în caz de refuz, să se pronunţe o hotărâre judecătorească ce ţine loc de contract de vînzare-cumpărare O astfel de posibilitate a fost acceptată de doctrină şi practica judiciară, pornind de la dispoziţiile art 1073 şi 1077 Cod civil Dacă bunul a fost înstrăinat unei terţe persoane promitentul cumpărător nu poate să-l revendice de la aceasta Mai mult decât atât, promitentul cumpărător nu poate cere nici anularea eventualului contract prin care bunul a fost înstrăinat terţei persoane, cu excepţia situaţiei când antecontractul este afectat de nulitate absolută pentru cauză ilicită ca urmare a unei înţelegeri frauduloase între promitentul-vânzător şi terţ(fraus omnia corrumpit) Pentru situaţia când înstrăinarea făcută terţului nu poate fi anulată, promitentul vânzător poate fi obligat la plata de daune-interese pentru prejudicial creat ca urmare a neîncheierii, din vina sa, a contractului 3 Pactul de preferinţă Este un contract unilateral încheiat între propnietarul unui bun şi un beneficiar, prin care primul se obligă, pentru cazul când va vinde bunul său, să dea preferinţă beneficiarului pactului, dacă p1ăteşte acelaşi preţ Retractarea consimţământului Clauza de dezicere Părţile pot stipula, atât în contractul de vânzare-cumpărare, cât şi în promisiunea sinalagmatică de vânzare-cumpărare, o clauză care să permită uneia dintre ele, sau ambelor, să renunţe la vânzare, respectiv la cumpărare, în schimbul unei sume de bani Beneficiarul clauzei de dezicere are dreptul de a-şi retrage unilateral consimţămânul, desfiinţând practic contractul Desfiinţarea contractului îşi are izvorul în acordul de voinţă al părţilor, chiar dacă se face ca urmare a unei manifestări unilaterale de voinţă ce intervine ulterior încheierii acestuia Arvuna cu rol de dezicere Arvuna constă într-o sumă de bani remisă de cumpărător vânzătorului odată cu încheierea contractului, fie ca semn al încheierii acestuia şi garantării executării sale, fie pentru a a permite oricăreia dintre părţile contractante să-şi retragă ulterior consimţământul dat la încheierea contractului Arvuna , în afara unor stipulaţii exprese, are rol confirmatoriu, adică de confirmare a existenţei unui contract, îndeplinind totodată şi funcţia de clauză penală întrucât prin intermediul ei se face o evaluare anticipată a daunelor-interese ce ar rezultaca urmare a neexecutării obligaţiilor din contract Forma consimţământu1ui Principiul consensualismului Aşa cum s-a arătat în legătură cu caracterele juridice ale acestui contract, vânzarea-cumpărarea este dominată de regula consensualismului Contractul este valabil încheiat, în principiu, prin simplul accord de voinţe al părţilor, fără a fi nevoie ca acesta să îmbrace o anumită formă Deşi în principiu vânzarea-cumpărarea este un contract consensual, în cazul înstrăinării anumitor bunuri, pentru a atrage atenţia părţilor asupra consecinţelor deosebite ale actului încheiat, iar, uneori, şi pentru ca statul să aibă un anumit control asupra înstrăinării unor bunuri, legea impune încheierea contractului de vânzare-cumpărare în formă autentică Astfel, în situaţia vânzării-cumpărării de terenuri, indiferent dacă este vorba de terenuri agricole sau neagricole, de terenuri din intravilan sau din extravilan, contractul trebuie încheiat, pentru a fi valabil, în formă autentică Deşi, aşa cum s-a arătat în cazul înstrăinării construcţiilor nu este nevoie de încheierea contractului în formă autentică, atunci când obiectul contractului îl constituie atât terenul cât şi construcţia, contractul trebuie încheiat în formă autentică Formalismul în scopul opozabilităţii faţă de terţi Vânzarea imobiliară Potrivit Legii nr 7/1996 a cadastrului funciar şi proprietăţii imobiliare vânzarea-cumpărarea trebuie, pentru a fi opozabilă terţilor, să fie înscrisă în cartea funciară c c Obiectul consimţământului Elementele esenţiale ale contractului, natura contractului, bunul şi preţul, elementele subiective esenţiale Consimţământul părţilor trebuie exprimat în legătură cu toate elementele esenţiale ale contractului, respectiv: - natura contractului; - bunul; - preţul - alte elemente pe care părţile le consideră esenţiale Principiul autonomiei de voinţă şi limitele sale Exprimarea consimţământului părţilor este guvernată de principiul autonomiei de voinţă care în această materie se manifestă în sensul că fiecare vinde dacă vrea şi cui vrea, iar cumpărătorul cumpără numai dacă doreşte Capacitatea părţilor Regula de principiu este stabilită de art 1306 Cod civil, in sensul că “pot cumpăra şi vinde toţi cei cărora nu le este oprit prin lege” Aceasta înseamnă că regula este capacitatea de a vinde, iar excepţiile trebuie să fie stabilite în mod expres de lege Capacitatea vânzătorului Oricine paste avea, în principiu, calitatea de vânzător Incapacitatea de a vinde reprezintă o interdicţie de a vinde stabilită în considerarea persoanei respective Singura interdicţie prevăzută de lege în acest sens este cea prevazută de art 1307 Cod civ Potrivit acestei dispoziţii ,,vânzarea nu se poate face între soţi” Sancţiunea încălcării dispoziţiei din art 1307 Cod civ este nulitatea relativă, fiind vorba de ocrotirea unui interes privat şi nu a unuia general Capacitatea cumpărărorului Spre deosebire de vânzător, în cazul cumpărătorului legis1aţia este mai bogată în reglementări referitoare la incapacităţi Astfel, potrivit art 1308 Cod civil: a) a) tutorii nu pot cumpăra bunuri vândute de cei aflaţi sub tutela lor(l308pct 1) b) persoanele care administrează bunurile statului sau unităţilor administrativ-teritoriale, nu vor putea cumpăra bunurile pe care ei le administreazä (1308 pct 3) c) c) mandatarii împutemniciţi a vinde un lucru, nu pot, în principiu, să-l cumpere;( 1308 pct 2) d) d) funcţionarii publici care au primit însărcinarea de a vinde bunuri ale statului sau ale unităţilor administrativ- teritoriale, nu pot cumpăra aceste bunuri (1308 pct 4) De asemenenea, în raport de dispoziţile art 1309 Cod civ, judecătorii, procurorii sau avocaţii, nu pot fi cesionari de drepturi litigioase care sunt de competenţa instanţei în care işi desfăşoară activitatea Elementele obiective ale contractului de vânzare- cumpărare Contractul de vânzare find sinalagmatic şi obiectul obligaţiilor rezultate din contract este dublu, respectiv bunul şi preţul A Bunul Bunul reprezintă motivul fundamental pentru care cumparătorul îşi asumă obligaţia de plată a preţului, cauza obligaţiei acestuia Bunurile care pot forma azi obiect al contractului de vânzare sunt din ce în ce mai numeroase datorită diversificării extraordinare a producţiei Se pot vinde şi cumpăra, cu puţine excepţii, atât bunuri imobile cât şi bunuri mobile, atât bunuri mobile corporale cat şi incorporale Pentru a forma obiect al contractului de vânzare-cumpărare, mai corect obiect al ob1igaţiei vânzătorului, bunul trebuie să existe sau să poată exista în viitor, să fie determinat sau determinabil, să fie în circuitul civil şi să aparţină vânzătorului B Preţul Pretul reprezintă un element esential al contractului de vânzare-cumparare În lipsa pretului nu poate fi vorba de acest contract În cazul în care în schimbul transferării dreptului de proprietate nu se plăteşte un preţ, ci există o altă contraprestaţie , nu vom mai fi în prezenţa unei vânzări-cumpărări ci a unui alt contract, care ar putea fi un scltimb, un contract de întretinere, un contract de rentă viageră, etc în funţie de obiectul prestaţiei dobânditorului Condiţiile preţului Preţul să fie exprimat în bani Preţul să fie determinat Preţul determinabil Existenţa unui preţ determinat, sau cel puţin determinabil, constituie o condiţie pentru valabilitatea vânzării Preţul este considerat determinat atunci când cuantumul lui este stabilit de părţi odată cu încheierea contractului În situaţia în care preţul nu este determinat şi nu este nici determinabil, vânzarea este nulă pentru lipsa unuia din elementele esenţiale ale contractului In cazul în care pentru anumite bunuri există preţuri legale, acestea sunt obligatorii pentru părţi şi în acest caz contractul este valabil chiar dacă preţul nu a fost determinat deoarece se presupune că părţile au avut în vedere preţul legal Preţul să fie real Preţul simulat Preţul real este este acela care este stipulat cu intenţia de a fi plătit şi respectiv primit El este în opoziţie cu preţul fictiv, cu preţul simulat Pretul este nereal şi atunci când pretul din contract este mai mic sau mai mare decât cel convenit în realitate În astfel de situaţii contractul rămâne , în principiu, valabil, devenind aplicabile regulile de la simulaţie Totuşi dacă prin simulaţie s-a urmărit fraudarea fiscului, stipulându-se în contract un preţ mai mic decât cel real, vânzarea-cumpărarea este nulă( art 6 din 0 G nr 12/1998) Preţu1 să fie serios Preţul este serios atunci când constitituie a cauză suficientă a obligaţiei vânzătorului de a transmite dreptul de proprietate asupra bunului Preţul derizoriu este asimilat lipsei preţului aşa încât contractul în care a fost stabilit va fi nul ca vânzare-cumpărare Nulitatea poate însă fi evitată prin recalificarea contractului, dacă se dovedeşte că, în stabilirea unui astfel de preţ, vânzătorul a fost animat de o intenţie liberală Vom fi, deci, în prezenţa unei donaţii, care nu mai este deghizată deoarece nu există un act secret, ci doar actul real în care a fost trecut preţul derizoriu Secţiunea a III-a Efectele contractului de vânzare-cumpărare În capitolul IV al titlului V din Codul civil, înainte de a se analiza obligaţiile vânzătorului şi respectiv ale cumpărătorului, se enunţă o regulă specială privind interpretarea clauzelor obscure din acest gen de contracte Din această regulă rezultă că orice clauze îndoielnice din contractul de vânzare-cumpărare se interpretează în contra vânzătorului, deci în favoarea cumpărătorului În această materie nu se aplică regula de drept comun izvorâtă din art 983 C civ , potrivit căreia clauzele îndoielnice din contracte se interpretează în favoarea debitorului Ca urmare, vânzătorul trebuie să fie diligent şi să exprime foarte clar obligaţiile pe care înţelege să şi le asume prin contract Efectele generale Transferul dreptului de proprietate În concepţia Codului civil român proprietatea se transferă , în principiu, de la vânzător la cumpărător prin efectul încheierii contractului, fără a mai fi nevoie de o operaţiune juridică ulterioară, chiar dacă lucrul nu s-a predat Chestiunea momentului transferului dreptului de proprietate prezintă importanţă majoră, cel puţin în legătură cu suportarea riscului pieirii fortuite a bunului Strămutarea de drept a proprietăţii prin efectul perfectării contractului este un efect al vânzării-cumpărării de bunuri individual determinate Regula nu operează: a în cazul vînzării unor bunuri de gen, deoarece aici transferul proprietăţii nu se poate produce înainte de individualizarea bunurilor; a în cazul vânzării de lucruri viitoare, strămutarea proprietăţii nu poate opera câtă vreme obiectul ei nu există De aceea, în ipoteza analizată transferul se va produce la un moment ce se situează după realizarea bunului ; a atunci când părţile convin ca transferul dreptului de proprietate să opereze la un alt moment decât cel al încheierii contractului Regula strămutării de drept a proprietăţii fiind supletivă, părţile pot deroga de la ea Uneori părţile covin amânarea transferului dreptului de proprietate până la momentul plăţii preţului, ca o garanţie pentru îndeplinirea obligaţiei respective a cumpărătorului Transferul riscurilor Regula Principiul este că transferul riscurilor este legat de transferul dreptului de proprietate Este aplicarea regulii cuprinsă în adagiul res perit domino Aceasta înseamnă că după încheierea contractului de vânzare-cumpărare riscul pieirii fortuite a bunului îl suportă cumpărătorul în calitate de proprietar, chiar dacă bunul nu s-a predat, astfel că dacă bunul piere fortuit el trebuie să plătească preţul a Excepţiile Pe lângă faptul că riscurile nu se transferă atunci când transferul proprietăţii a fost amânat, mai sunt şi alte situaţii când răspunderea pentru riscuri nu revine celui care este proprietarul bunului Obligaţiile născute din contractul de vânzare-cumpărare Obligaţiile vânzătorului I Obligaţia de predare a bunului vândut Conţinutul obligaţiei Articolul 1314 Cod civil defineşte această obligaţie în termenii următori: „predarea este strămutarea lucrului vîndut în puterea şi posesiunea cumpărătorului” Obligaţia constă, deci, în punerea lucrului vândut, în starea avută în vedere la momentul contractului, la dispoziţia cumpărătorului Vânzătorul nu are obligaţia de a transporta bunul la cumpărător decât dacă o astfel de îndatoriere rezultă din contract De aceea el nici nu suportă cheltuielile privind ridicarea bunurilor vândute, ci numai pe cele ce efectiv ţin de predare Obiectul predării Lucrul vândut şi accesoriile Vânzătorul trebuie să predea lucrul vândut şi nu altul, chiar dacă are caracteristici asemănătoare sau o valoare mai mare Cumpărătorului trebuie să i se predea exact ceea ce a cumpărat Obligaţia este o urmare firească a transferului dreptului de proprietate produs în baza contractului şi nu se confundă cu acest transfer, deşi uneori momentul predării coincide cu cel al transferului dreptului de proprietate În privinţa bunurilor determinate trebuie ţinut cont de dispoziţiile art 1324 Cod civil care preved că lucrul „trebuie să fie predat în starea în care se află la momentul vânzării” În cazul bunurilor de gen, acestea trebuie să fie în cantitatea şi de calitatea menţionată în contract, sau să îndeplinească alte cerinţe prevăzute de părţi În cazul în care calitatea bunurilor nu a fost prevăzută, se vor preda lucruri de calitate medie, art 1103 C civ prevăzând că debitorul „nu este dator de a-l da de cea mai bună specie, nici însă de cea mai rea” În termenii art 1325, » Obligaţia de a preda lucrul cuprinde accesoriile sale si tot ce a fost destinat la uzul sau perpetuu » Deci, pe lângă bun, trebuie predate şi accesoriile lui, atât cele cu caracter material, cât cele cu caracter juridic, cum ar fi acţiunile în justiţie în legătură cu bunul Modul de executare Executarea obligaţiei de predare a bunului înseamnă, după cum am arătat, punerea acestuia la dispoziţi cumpărătorului ceea ce este altceva decât transportul bunului la domiciliul cumpărătorului În cazul imobilelor obligaţia de predare se îndeplineşte prin remiterea cheilor clădirii, sau când nu este vorba de o clădire prin remiterea titlului de proprietate(art 1315C civ ) Predarea bunurilor mobile se face prin remiterea materială a acestora sau prin predarea cheilor de la clădirea în care acestea se află În cazul în care bunurile mobile se află deja în posesia cumpărătorului cu un alt titlu, predarea se face prin simplul consimţământ al părţilor În ceea ce priveşte bunurile incorporale predarea se face prin remiterea titlurilor sau „ prin uzul ce face cumpărătorul de dânsele, cu consimţământul vânzătorului” Locul şi momentul executării Predarea bunului trebuie făcută la locul şi momentul convenite de părţi Dacă nu s-a stabilit nimic în legătură cu data la care trebuie îndeplinită obligaţia de predare a bunului, obligaţia trebuie îndeplinită imediat, acceptându-se totuşi un termen rezonabil în acest scop În ceea ce priveşte locul predării, pentru ipoteza când nu a fost prevăzut în contract, devine aplicabil art 1319 Cod Civ în sensul că predarea se face la locul unde se afla lucrul vândut în momentul vânzării Cheltuielile predării În afara cazului când există o clauză cu privire la suportarea lor, cheltuielile cu predarea bunului, cum ar fi cântărirea, numărarea, etc , sunt în sarcina vânzătorului Obligaţia accesorie de conservare a bunului Înainte de predare bunul fiind sub responsabilitatea vânzătorului, el are şi obligaţia, rezultată din art 1074 C civ , de a-l l conserva pentru a putea realiza obligaţia de predare În ipoteza în care transferul proprietăţii a operat la momentul încheierii contractului, corelativ acestei obligaţii de conservare a bunului există un drept al vânzătorului de a-i fi plătite cheltuielile efectuate pentru păstarea lucrulu( 1618 C civ ) Sancţiunea neîndeplinirii obligaţiei Neîndeplinirea, totală sau parţială, culpabilă, de către vânzător a obligaţiei de predare a bunului, deschide pentru cumpărător o gamă largă de posibilităţi de acţiune împotriva vânzătorului Astfel, el poate cere rezoluţiunea vânzării cu daune-interese, poate invoca excepţia de neexecutare a contractului, poate avea în vedere executarea silită a obligaţiei, sau poate opta pentru despăgubiri fără desfiinţarea contractului II Obligaţia de garanţie a vânzătorului Obligaţia de garanţie a vânzătorului este reglementată în ideea de a asigura cumpărătorului, pe de o parte, liniştita posesie a bunului, iar pe de altă parte, o folosinţă utilă a acestuia Primul deziderat este asigurat prin garanţia de evicţiune, al doilea prin garanţia pentru viciile ascunse Obligaţia de garanţie nu trebuie considerată o formă de de răspundere civilă bazată pe culpă, deoarece ea există, în principiu, indiferent de vreo conduită culpabilă a vânzătorului 1 Garanţia pentru evicţiune Conţinutul garanţiei Existenţa garanţiei pentru evicţiune este o necesitate ce este strâns legată de obligaţia vânzătorului de predare a bunului Nu este suficient ca vânzătorul să predea bunul pentru a se realiza scopul vânzării, ci este nevoie ca dobânditorul să se poată bucura de liniştita posesie a acestuia Conţinutul art 1337 Cod civil este următorul: ”Vânzătorul este de drept obligat, dupa natura contractului de vânzare, a răspunde către cumpărător de evicţiunea totală sau parţială a lucrului vandut, sau de sarcinile la care s-ar pretinde supus acel obiect si care n-ar fi declarate la facerea contractului ” Pentru a înţelege conţinutul şi efectele acestei garanţii este necesar, în prealabil, a se lămuri conţinutul noţiunii de evicţiune Termenul provine de la latinescul evinco,ere şi avea semnificaţia pierderii unui drept de către o persoană pentru că un drept contrar era recunoscut de către judecător unei alte persoane În doctrina şi practica judiciară actuală termenul de evicţiune are o semnificaţie mai largă, în sensul că este echivalent cu pierderea totală sau parţială a dreptului de proprietate sau tulburarea cumpărătorului în exercitarea dreptului de proprietate Evicţiunea poate consta şi în împiedicarea cumpărătorului de a intra în posesia bunului de către un terţ care invocă un drept asupra acestuia A Garanţia faptului personal Principiul Cine datorează garanţie nu poate evinge, este un principiu întâlnit încă din dreptul roman (quem de de evictione tenet action, eundem agentem repellit exceptio) Garanţia faptului personal interzice vînzătorului orice acţiune, orice tulburare, de drept sau de fapt, care ar avea ca rezultat o atingere a drepturilor cumpărătorului asupra bunului Este , practic, o obligaţie de abstenţiune pe care o datorează vânzătorul Această obligaţie are un caracter patrimonial astfel încât se transmite şi succesorilor universali sau cu titlu universal ai vânzătorului Ea nu va fi preluată însă de succesorul cu titlu particular, care , potrivit regulilor generale din material succesiunilor, nu este ţinut de obligaţiile antecesorului său a – Tulburarea de fapt Aceasta nu are legătură cu invocarea unui drept de către vânzător asupra bunului , ci se referă la faptul că vânzătorul nu poate fi autorul nici unui fapt , chiar şi licit,de natură a avea ca rezultat tulburarea cumpărătorului în exercitarea prerogativelor dreptului de proprietate sau a altui drept dobândit prin cumpărare b –Tulburarea de drept Aceasta se referă la interdicţia ce revine vânzătorului de a ridica pretenţii la un drept asupra lucrului vîndut câtă vreme contractul este în vigoare Evident că această regulă nu se referă la posibilitatea acestuia de a invoca nulitatea contractului sau rezoluţiunea acestuia, ci doar la invocarea unui drept cât timp contractul este în fiinţă B Garanţia pentru fapta terţilor Vînzătorul este ţinut să-l garanteze pe cumpărător nu numai pentru fapta proprie ci şi pentru tulburările ce-ar proveni din partea unui terţ ce invocă un drept asupra bunului Funcţionarea garanţiei pentru fapta terţilor este condiţionată de îndeplinirea a trei condiţii: să existe o tulburare de drept, cauza evicţiunii să fie anterioară vînzării, şi aceasta să ni fi fost cunoscută de către cumpărător a – Existenţa unei tulburări de drept Garanţia pentru fapta terţului este mai restrânsă deoarece ea nu vizează tulburările de fapt, ci numai pe cele de drept Se are în vedere că împotriva tulburărilor de fapt, care nu sunt bazate pe un temei juridic, cumpărătorul se poate apăra singur b tulburarea să aibă o cauză anterioară vânzării Este logic că tulburările nu pot forma obiectul garanţiei decât dacă au o cauză anterioară vînzării Sursa tulburării, chiar dacă ea se produce după vânzare, trebuie să fie anterioară vânzării De exemplu, persoana care a devenit chiriaşă în urma unui contract cu dată certă încheiat anterior vânzării, îşi valorifică dreptul împotriva cumprătorului, după ce acesta a devenit proprietar c Buna-credinţă a cumpărătorului în momentul cumpărării Aceasta este echivalentă cu necunoaşterea cauzei de evicţiune de către cumpărător Dacă cumpărătorul a cunoscut cauza evicţiunii, el nu poate cere vânzătorului , în afara unor clauze convenţionale, să-şi asume riscul evicţiunii Regimul legal al acţiunii în garanţie Situaţia când evicţiunea provine de la vânzător Cum în sarcina vânzătorului există o obligaţie de garanţie atât pentru tulburarea de fapt cât şi pentru cea de drept ce provine din partea sa, când el însuşi îl tulbură pe cumpărător, acesta din urmă se poate apăra invocând obligaţia de garanţie pe care vânzătorul bunului o are Evicţiunea din partea unui terţ Când tulburarea provine din partea unui terţ şi aceasta este o tulburare de drept, dacă evicţiunea nu s-a produs dar este pe cale să se producă, vânzătorul are obligaţia să-l apere pe cumpărător împotriva pretenţiilor terţului Dacă cumpărătorul este acţionat în judecată de către terţul ce invocă un drept asupra bunului vândut, el trebuie să-l introducă în proces pe vânzător pentru ca acesta să aibă posibilitatea de a-l apăra contra evicţiunii Introducerea în cauză a vânzătorului se face prin intermediul unei cereri, intitulată cerere de chemare în garanţie Dacă cumpărătorul, ignorând obligaţia pe care o are de a introduce în proces vânzătorul, se apără singur şi pierde procesul, atunci, în acţiunea pe care el o poate face împotriva vânzătorului într-un alt proces, acesta din urmă se poate apăra invocând excepţia procesului rău condus (exceptio mali processus) Aceasta înseamnă că vânzătorul invocă faptul că dacă ar fi fost introdus în process ar fi avut mijloace juridice suficiente pentru respingerea acţiunii terţului Dacă el reuşeşte să facă o astfel de dovadă, obligaţia lui de garanţie pentru evicţiune este înlăturată În situaţia când evicţiunea s-a produs, întinderea răspunderii vînzătorului este diferită, după cum evicţiunea a fost totală sau parţială Evicţiunea totală În cazul care cumpărătorul a pierdut în întregime proprietatea bunului, ne aflăm în situaţia unei evicţiuni totale În acest caz cumpărătorul are dreptul să pretindă vânzătorului: - restituirea integrală a preţului Conform art 1342 Cod civil, această obligaţie există chiar daca, la epoca evictiunii, lucrul vandut este de o valoare inferioara sau a suferit deteriorari fie prin neglijenta cumparatorului, fie prin evenimente independente de cumpărător Totuşi, “dacă cumpărătorul a tras foloase din stricăciunile ce a făcut lucrului, vânzătorul are dreptul a opri din preţ o sumă egală cu acele foloase”; - restituirea contravalorii fructelor, pe care cumpărătorul le-a predat terţului Este vorba de fructele percepute după data introducerii acţiunii terţului, deoarece din acest moment cumpărătorul devine de rea-credinţă faţă de acesta; -restituirea cheltuielilor de judecată, atât a celor din procesul ce a dus la evicţiune cât şi a celor din procesul purtat împotriva vânzătorului; - plata cheltuielilor legate de contract şi , eventual , de efectuarea formelor de publicitate; -plata de despăgubiri reprezentând excedentul de valoare dobândit de imobil, calculat pe baza diferenţei dintre preţul imobilului şi valoarea pe care acesta o are la momentul evicţiunii, indiferent de cauza ce a dus la acest spor de valoare Este irelevant faptul că sporul de valoare este produsul unor circumstanţe imprevizibile pentru vânzător Dobânditorul nu are dreptul la despăgubiri decât dacă dovedeşte că prejudicial nu a fost reparat total prin restituirea preţului Vânzătorul este obligat să restituie şi cheltuielile utile şi necesare făcute de cumpărător cu bunul, dacă acestea nu au fost restituite cu titlu de spor de valoare În ipoteza în care a fost de rea-credinţă el va restitui chiar şi cheltuielile voluptorii, adică cele făcute în scop de lux sau plăcere Este de menţionat că cheltuielile utile şi necesare ce profită terţului evingător trebuie recuperate de la acesta, iar vânzătorul va fi obligat numai în situaţia în care aceste cheltuieli nu pot fi recuperate de la terţ Tot de la vânzător vor fi recuperate cheltuielile voluptorii Evicţiunea parţială În cazul în care evicţiunea este doar parţială, adică cumpărătorul pierde doar o parte a proprietăţii asupra bunului, sau unele prerogative din dreptul său asupra bunului, el poate cere rezoluţiunea contractului dacă poate demonstra că nu ar fi cumpărat dacă ar fi cunoscut evicţiunea În acest caz el are aceleaşi drepturi ca în cazul evicţiunii totale Dacă cumpărătorul nu optează pentru rezoluţiune, sau nu reuşeşte să obţină rezoluţiunea el are dreptul la restituirea contravalorii părţii pierdute din bun Contravaloarea se apreciază în funcţie de momentul evicţiunii Vânzătorul nu se poate libera de obligaţie prin restituirea unei părţi din preţ, proporţională cu partea în raport de care s-a produs evicţiunea, dar nici cumpărătorul nu poate cere o parte din preţ dacă contravaloarea acelei părţi este mai mică decât partea corespunzătoare din preţ În cazul în care imobilul vandut este afectat de servituti neaparente, nedeclarate de vanzator si de o asa importanta, incat se poate presupune ca cumparatorul nu ar fi cumparat dacă le-ar fi cunoscut, el poate cere fie rezoluţiunea contractului fie despăgubiri Regimul convenţional al răspunderii pentru evicţiune Normele juridice care reglementează obligaţia de garanţie pentru evicţiune au un caracter supletiv Ele nu sunt norme imperative, astfel încât părţile pot conveni fie la o agravare a răspundereii, fie la o limitare a acesteia, sau chiar la înlăturarea ei Clauzele de exonerare totală sau parţială de răspundere au două limite: a vânzătorul nu poate fi exonerat de răspundere când aceasta este consecinţa unui fapt personal al său, o astfel de clauză fiind sancţionată cu nulitatea de art 1339 Cod civil; b în caz de exonerare totală de garanţie, vânzătorul, după cum arată art 1340, nu poate fi scutit de obligaţia de a restitui pretul, in caz de evictiune, “afara numai dacă cumparatorul a cunoscut, la facerea vanzarii, pericolul evicţiunii, sau daca a cumparat pe raspunderea sa proprie “ 2 Răspunderea pentru viciile ascunse ale bunului vândut Principiul Stipulând că “Vânzătorul este supus la răspundere pentru viciile ascunse ale lucrului vândut, dacă din cauza acelora, lucrul nu este bun de întrebuinţat, dupa destinarea sa, sau intrebuinţarea sa e atat de micsorată, încât se poate presupune că cumpărătorul nu l-ar fi cumparat, sau n-ar fi dat pe dânsul ceea ce a dat, de i-ar fi cunoscut viciile”, art 1352 instituie principiul potrivit căruia vânzătorul este răspunzător nu numai pentru o liniştită folosinţă a bunului ci şi pentru pentru o utilă folosinţă a acestuia, conform destinaţiei ce rezultă din natura sa, sau destinaţiei avută în vedere de părţi odată cu realizarea acordului de voinţe Răspunderea vânzătorului pentru viciile ascunse nu funcţionează: - în cazul vânzării prin licitaţie publică care se face prin intermediul justiţiei; - în cazul vînzării de drepturi succesorale unde, în lipsă de stipulaţie contrară, se garantează numai existenţa calităţii de moştenitor şi nu conţinutul universalităţii sau calitatea bunurilor; Condiţiile răspunderii pentru vicii Antrenarea răspunderii vânzătorului pentru viciile care afectează folosinţa utilă a bunului este dependentă de îndeplinirea unor condiţii ce rezultă cu suficientă claritate din textul legal suscitat a Viciile să fie ascunse Viciile sunt ascunse atunci când la o examinare atentă a bunului cumpărătorul nu a putut să detecteze prezenţa lor Aprecierea posibilităţii de descoperire a viciilor se face in abstracto, adică prin raportare la un cumpărător prudent şi diligent şi nu pornind de la posibilităţile ce ţin de experienţa şi diligenţa cumpărătorului concret b viciile să fie grave, adică să facă lucrul impropriu pentru folosinţa cumpărătorului c viciile să fie anterioare transmiterii dreptului de proprietate Dovada viciilor Exercitarea acţiunii în garanţie pentru vicii implică dovada îndeplinirii condiţiilor de mai sus Rezultă că se impune a se dovedi că viciile sunt grave, că au existat la momentul vânzării sau la momentul transmiterii dreptului de proprietate dacă acestea nu coincid şi că viciile au fost ascunse Sarcina dovedirii existenţei viciilor, a faptului că acestea existau la momentul transferului dreptului de proprietate şi a gravităţii acestora revine cumpărătorului Efectele garanţiei pentru vicii Opţiunea pentru acţiunea redhibitorie sau estimatorie După cum rezultă din dispoziţiile art 1355 Cod civil, în cazul în care viciile îndeplinesc condiţiile enumerate mai sus , “cumparatorul poate sau a întoarce lucrul si a-si primi pretul, sau a opri lucrul si a cere inapoierea unei parti din preţ arbitrată prin experti ” Se crează, deci, o posibilitate de opţiune între două acţiuni, acţiuni cunoscute încă din dreptul roman: a acţiunea redhibitorie Aceasta este o acţiune ce tinde la desfiinţarea contractului, o formă particulară de acţiune în rezoluţiune, având ca effect, în cazul în care este admisă şi dacă vânzătorul nu a fost de rea-credinţă, repunerea părţilor în situaţia anterioară, respectiv vânzătorul resituie preţul şi cheltuielile vînzării, iar cumpărătorul restituie bunul Dacă vânzătorul a fost de rea-credinţă, respectiv cunoştea viciile bunului şi le-a ascuns cumpărătorului, răspunderea sa este mai largă În această situaţie, spre deosebire de răspunderea pentru evicţiune, unde este irelevantă, sub aspectul întinderii răspunderii, buna sau reaua-credinţă a vânzătorului, acesta datorează vânzătorului şi daune-interese pentru prejudiciul suferit de cumpărător ca urmare a viciilor bunului b acţiunea estimatorie(quanti minoris) Cumpărătorul are posibilitatea să nu ceară rezoluţiunea vânzării, orientându-se spre o altă acţiune, a cărei admitere are ca efect doar reducerea preţului plătit pentru lucrul afectat de vicii Bunul rămâne în acest caz în patrimonial cumpărătorului, dar în funcţie de măsura în care viciile au afectat sau afectează folosinţa bunului, instanţele de judecată pot obliga vânzătorul să restituie o parte din preţul bunului Răspunderea pentru pieirea lucrului afectat de vicii Viciile pot detemina nu numai anumite inconveniente în exercitarea folosinţei asupra bunului, ci şi distrugerea bunului Pentru această ipoteză articolul 1358 Cod civil prevede că “ Dacă lucrul a pierit din cauza viciilor sale, vânzătorul este dator a întoarce cumpărătorului preţul şi a-l dezdăuna, conform celor două articole precedente ” Acţiunea subdobânditorului Dacă vânzătorul vinde bunul cumpărat, odată cu acesta el transmite şi obligaţia de garanţie pentru viciile ascunse ale bunului pe care o are împotriva propriului vânzător, ceea ce înseamnă că ultimul cumpărător poate acţiona direct împotriva vânzătorului iniţial pentru a fi obligat să răspundă în baza art 1352 Cod Civil Termenele de introducere a acţiunilor În această materie Decretul nr 167/1958 prevede termene mai scurte decât cele normale Astfel, art 5 din actul normative menţionat stipulează că dreptul la acţiune privitoare la viciile ascunse ale unui lucru transmis se prescrie prin împlinirea unui termen de 6 luni dacă viciile nu au fost ascunse cu viclenie Pentru ipoteza când viciile au fost ascunse cu viclenie termenul pentru acţiunile izvorâte din răspunderea pentru vicii este de 3 ani Ambele termene de prescripţie meţionate încep să curgă de la data descoperirii viciilor, însă nu mai tîrziu de împlinirea unui termen de un an de la predarea bunurilor de orice fel, sau a unui termen de 3 ani în cazul construcţiilor Regimul convenţional al răspunderii pentru viciile ascunse Clauze extensive Clauze limitative Dispoziţiile ce reglementează garanţia pentru viciile ascunse ale bunului au, în general, caracter supletiv, asfel că porţile pot stipula în contract clauze prin care să agraveze această răspundere sau dimpotrivă să o limiteze sau să o înlăture în totalitate Clauzele de agravare a răspunderii, indiferent ce aspect îmbracă, sunt valabile în totalitate Clauzele prin care se limitează sau se înlătură răspunderea sunt valabile şi produc efecte numai dacă vânzătorul a fost de bună-credinţă, adică dacă nu a cunoscut existenţa viciilor În caz contrar, clauza este fără efect, ceea ce înseamnă că se revine la răspunderea prevăzută de lege Obligaţiile cumpărătorului Obligaţiile cumpărătorului sunt corelative obligaţiilor vânzîtorului Prima dintre aceste obligaţii este cea de plată a preţului, aceasta fiind obligaţia principală a cumpărătorului, dar importanţă prezintă şi obligaţia de ridicare a bunului cumpărat I Obligaţia de plată a preţului * Momentul şi locul plăţii Obligaţia de plată a preţului trebuie executată la momentul convenit de părţi prin contract Dacă părţile nu au convenit nimic cu privre la data plăţii, aceasta trebui făcută concomitent cu predarea bunului Dacă cumpărătorul este cel care cere predarea bunului, el trebuie să ofere vânzătorului preţul din contract, deoarece altfel i se poate opune excepţia de neexecutare a contractului În ceea ce priveşte locul plăţii trebuie făcută distincţie între situaţia când obligaţia se execută concomitent cu predarea bunului şi situaţia când părţile au convenit ca ea să fie făcută la o altă dată În primul caz plata se face, aşa cum prevede art 1362 Cod civil la locul unde se face predarea bunului, iar în a doua ipoteză, potrivit regulilor generale art 1104 Cod Civ , la domiciliul debitorului, adică al cumpărătorului Deci, în primul caz plata este portabilă, pe când în ultima situaţie este cherabilă Dacă vânzătorul refuză primirea preţului, cumpărătorul poate să-şi îndeplinească obligaţia prin procedura ofertei reale urmată de consemnaţiune Excepţia de neexecutare şi suspendarea obligaţiei de plată a preţului La fel ca în toate contractele sinalagmatice, cumpărătorul poate face uz de excepţia de neexecutare a contractului dacă vânzătorul nu-şi execută obligaţia de predare a bunului În plus, cumpărătorul poate suspenda plata preţului în situaţia în care are motive de a se teme de vreo evicţiune şi aceasta până la momentul în care vânzătorul va face să înceteze tulburarea sau îi va da o cauţine( art 1364 Cod civil) Sancţiunea neîndeplinirii obligaţiei de plată a preţului Neîndeplinirea obligaţiei de plată de către cumpărător, lasă vânzătorului mai multe posibilităţi de acţiune Astfel: a el poate cere rezoluţiunea contractului, ca în cazul oricăror contracte sinalagmatice b dacă vânzătorul nu optează pentru rezoluţiunea contractului el poate cere executarea silită a obligaţiei de plată a preţului; c în ipoteza în care vânzătorul nu a predat bunul, acesta are şi posibilitatea de a invoca excepţia de neexecutare a contractului, cu menţiunea că această posibilitate nu mai există atunci când cumpărătorul este beneficiarul unui termen pentru plata preţului, termen care nu s-a împlinit În această ipoteză vânzătorul nu poate refuza predarea bunului decât dacă face dovada că a intervenit o stare de insolvabilitate sau de faliment a cumpărătorului II Obligaţia de luare în primire a lucrului vândut Corelativ obligaţiei vânzătorului de predare a bunului vândut, există şi obligaţia cumpărătorului de a primi bunul respective Ridicarea bunului de către cumpărător trebuie să se facă la momentul şi de la locul unde vânzătorul este obligat să-l predea În caz de neîndeplinire a obligaţiei, în raport de dispoziţiile art 1121 vânzătorul este obligat a-l soma pe creditor , la domiciliul său, sau la domiciliul ales pentru executarea conventiei, după care dacă acesta nu-şi îndeplineşte obligaţia,vânzătorul poate cere permisiunea justitiei pentru a-l depune în altă parte III Suportarea cheltuielilor vânzării Cheltuielile vînzării se suportă de una sau alta dintre părţi, sau de ambele, în funcţie de modul în care s-a convenit Dacă părţile nu au stabilit nimic referitor la acestă chestiune, devine aplicabil art 1305 Cod civil, potrivit căruia, cheltuielile vânzării sunt în sarcina cumpărătorului, dacă părţile nu au convenit în alt fel În categoria acestor cheltuieli intră cele privind redactarea înscrisului, taxele de timbru pentru autentificarea actului, onorariu notarului, taxele de întabulare, etc Varietăţi de vânzare Vânzarea pe încercate Este o varietate de vânzare, reglementată de art 1302, care într-o exprimare foarte sintetică arată că „Vinderea facuta pe incercate este totdeauna presupusă condiţională până la incercare ” Acest gen de vânzare se practică în cazul bunurilor neconsumptibile Tradiţional , se consideră că este vorba de o vânzare încheiată sub condiţia suspensivă , deoarece însuşi textul legal o califică ca atare, deşi unii autori o consideră, dimpotrivă, o vânzare sub condiţie rezolutoriedeoarece cumpărătorul se poate folosi de bun din momentul încheierii contractului Vânzarea-cumpărarea se realizează în momentul acordului de voinţe, dar bunul urmează a fi încercat şi cumpărătorul îl poate refuza dacă este necorespunzător În cazul în care bunul este corespunzător el nu poate fi refuzat de cumpărător pe considerentul că bunul nu-i convine Vânzarea pe gustate Este întâlnită în cazul vânzării unor produse cum ar fi vinul şi a altor bunuri consumptibile de acest gen Este o varietate de vânzare-cumpărare asemănătoare cu cea precedentă, dar se deosebeşte de ea prin faptul că contractul nu se consideră încheiat decât după ce cumpărătorul a gustat marfa şi a declarat că îi convine În acest caz nu este o vânzare sub condiţie suspensivă, pentru că vânzarea-cumpărarea ia naştere doar după acceptarea mărfii gustate Dacă vânzarea ar fi sub condiţie suspensivă aceasta ar fi o condiţie pur potestativă din moment ce ar depinde exclusiv de poziţia cumpărătorului, deci contractul ar fi nul în baza art 1010 Cod civil Cel care gustă marfa are o posibilitate discreţionară de apreciere, putând declara că aceasta nu-i convine, fără a fi nevoit să-şi motiveze refuzul şi fără ca vânzătorul să aibă posibilitatea să dovedească că bunul este corespunzător, posibilitate care există la vânzarea pe încercate Vânzarea de drepturi succesorale În cuprinsul art 1399-1401, Codul civil cuprinde câteva reguli speciale privind vânzarea unei moşteniri Aceste dispoziţii nu au în vedere decât vânzarea unei moşteniri în întregul ei, sau a unei cote-părţi din aceasta şi nu sunt aplicabile vânzărilor de bunuri determinate din succesiune, în acest din urmă caz fiind incidente dispoziţiile generale de la vânzare-cumpărare Aceeaşi este situaţia şi în cazul bunurilor vândute de legatarul particular, deoarece nici aici vânzarea nu priveşte o universalitate sau o fracţiune din aceasta Vânzarea de drepturi succesorale constituie un contract prin care un moştenitor înstrăinează drepturile sale succesorale asupra întregii succesiuni sau a unei cote-părţi din aceasta, unei alte persoane în schimbul unui preţ Vânzarea drepturilor succesorale poate fi făcută către un alt moştenitor, sau chiar către un terţ Ea nu poate interveni decât după deschiderea succesiunii, pactele asupra succesiunilor nedeschise fiind interzise de art 702 Cod civil, sancţiunea aplicabilă pentru încălcarea acestei interdicţii fiind nulitatea absolută Efectele specifice vânzării de dprepturi succesorale Art 1399 Cod civil instituie dispoziţia în sensul că „Cel ce vinde o moştenire, fără a specifica cu de-amănuntul obiectele într-însa cuprinse, nu răspunde decât de calitatea sa de mostenitor” Ca urmare, vânzătorul de drepturi succesorale, în afara unor stipulaţii contrare, este ţinut să răspunde faţă de cumpărător doar pentru existenţa valabilă a calităţii sale de moştenitor El nu răspunde pentru conţinutul universalităţii transmise Totuşi părţile pot , la fel ca în cazul răspunderii pentru evicţiune, să agraveze sau să limiteze răspunderea respectivă În raport de dispoziţiile art 1400 C civ , vânzătorul va trebui să predea cumpărătorului fructele produse de bunurile succesorale, eventualele creanţe pe care le-a încasat în contul succesiunii sau contravaloarea unor bunuri succesorale înstrăinate, dacă nu există o convenţie contrară Acestea revin cumpărătorului deoarece el a dobândit o universalitate ce include şi aceste bunuri Dacă vânzătorul a achitat eventuale datorii sau sarcini ale succesiunii, cumpărătorul este dator să i le restituie deoarece a primit odată cu activul moştenirii şi pasivul acesteia De asemenea creanţele vânzătorului faţă de succesiune, stinse prin confuziune, renasc ca urmare a vânzării acesteia Transmisiunea universalităţii către cesionarul de drepturi litigioase nu afectează, conform unei păreri exprimate în doctrină şi pe care o împărtăşim, drepturile creditorilor asupra succesiunii, astfel încât aceştia se pot îndrepta împotriva vânzătorului pentru satisfacerea creanţelor lor Aceasta deoarece în dreptul nostru se se dmite că cesiunea de datorie nu este permisă fără acordul creditorilor Vânzătorul care a fost urmărit de creditori pentru creanţele lor, se poate însă îndrepta împotriva dobânditorului de drepturi succesorale, întrucât acesta este cel care, în raporturile dintre ei, trebuie să suporte pasivul succesiunii Trebuie menţionat că în doctrină s-a exprimat şi punctul de vedere că nici o dispoziţie legală nu interzice în dreptul nostru cesiunea de datorie şi că, faţă de caracterul universal al vânzării de drepturi succesorale, creditorii succesiunii se pot îndrepta împotriva dobânditorului drepturilor succesorale , pentru realizarea creanţelor lor Vânzarea de drepturi litigioase şi retractul litigios Retractul litigios vizează ipoteza în care titularul unui drept aflat în litigiu, vinde acest drept unei terţe persoane, înainte de terminarea litigiului Cel care cumpără astfel de drepturi are în vedere obţinerea unor câştiguri pentru că , de regulă, dreptul, fiind contestat, se vinde la un preţ mai mic decât valoarea lui reală Vânzarea drepturilor litigioase are caracter aleatoriu pentru că dreptul cesionarului depinde de câştigarea sau pierderea procesului Din caracterul aleatoriu al contractului rezultă consecinţa că cedentul nu este obligat să-l garanteze pe cesionar pentru paguba suferită ca urmare a pierderii procesului sau ca urmare a exercitării retractului litigios Pentru a descuraja tendinţele speculative ale celor care cumpără astfel de drepturi, legiuitorul a reglementat retractul litigios Acesta constituie o manifesare unilaterală de voinţă în temeiul căreia « debitorul unui drept litigios, care a fost transmis de către creditor, cu titlu oneros, unei alte persoane, poate să stingă litigiul şi totodată obligaţia sa, oferind cesionarului-noul său creditor- suma cu care el a plătit efectiv cedentului creanţa respectivă, împreună cu cheltuielile cumpărării şi cu dobânzile aferente, de la data plăţii cesiunii » Aşa cum s-a arătat în practica judiciară « scopul retractului litigios este de a pune la îndemâna părţii, atunci când există proces, un mijloc de stingere a procesului prin dobândirea drepturilor litigioase vândute şi despăgubirea integrală a cumpărătorului » Persoana îndreptăţită a exercita retractul litigios poate fi doar pârâtul din proces în cazul drepturilor de creanţă, iar în cazul drepturilor reale, pârâtul sau reclamantul, după caz Condiţiile retractului litigios Pentru a se putea exercita retractul litigios, după cum s-a arătat în doctrină, se cer a fi îndeplinite următoarele condiţii: a dreptul cu privire la care se exercită retractul să fie litigios, adică să existe un proces în curs în ceea ce priveşte fondul cu referire la acest drept Este irelevant dacă dreptul este real sau de creanţă Procesul trebuie să fie în curs atât în momentul cesiunii dreptului litigios, cât şi în cel al exercitării retractului Retractul este posibil în orice fază a procesului, inclusiv în cea a recursului Dacă procesul s-a finalizat, retractul litigios nu mai poate fi exercitat a cesiunea trebuie să fi fost făcută în schimbul unui preţ Dacă cesiunea s-a făcut cu titlu gratuit, sau în schimbul altei prestaţii, retractul nu poate fi exercitat, deoarece „numărarea preţului” la care face referire art 1402 C civ , pentru exercitarea retractului, nu poate fi realizată a debitorul să-şi manifeste intenţia de a exercita retractul litigios, iar această manifestare să fie făcută fie în faţa instanţei care judecă fondul dreptului cedat, fie printr-o notificare pe care o va comunica cesionarului; a debitorul să plătească, aşa cum prevede art 1402 C civ, preţul real al cesiunii, precum şi dobânzile şi cheltuielile făcute de cesionar Efectele retractului litigios Dacă sunt îndeplinite condiţiile de mai sus, efectul retractului constă în desfiinţarea retroactivă faţă de retractant a vânzării dreptului litigios şi dobândirea acestui drept de către retractant Ca urmare cesionarul dreptului litigios nu mai poate continua procesul împotriva debitorului, întrucât acesta din urmă a devenit titularul dreptului litigios Desfiinţarea retroactivă a drepturilor cesionarului are drept consecinţă şi faptul că eventualele drepturi constituite de către cesionar cu privire la dreptul litigios, sau eventualele acte de urmărire asupra acestui bun, rămân fără efect Raporturile dintre cedentul dreptului litigios şi cesionar nu sunt afectate, astfel încât dacă cesionarul nu a achitat cedentului preţul dreptului litigios, acesta din urmă rămâne creditorul cesionarului pentru preţul cu care s-a înstrăinat dreptul litigios Cedentul nu are însă împotriva retractantului nici o acţiune pentru plata preţului cesiunii, neputând acţiona nici pe cale oblică , în numele cesionarului, deoarece retractantul a plătit preţul, fapt evident întrucât, altfel, nu am fi în ipoteza unui retract litigios Situaţii în care retractul litigios nu poate fi exercitat Întrucât scopul reglementării retractului l-a constituit evitarea speculării drepturilor litigioase, art 1404 C civ stabileşte că el nu poate fi exercitat în câteva situaţii în care cumpărarea dreptului litigios are altă finalitae Astfel, retarctul nu poate fi exercitat: 1 cand cesiunea s-a facut la un comoştenitor sau coproprietar al dreptului cedat; 2 cand s-a facut la un creditor, spre plata creanţei sale; 3 cand s-a facut catre posesorul fondului asupra caruia exista dreptul litigios Vânzarea cu pact de răscumpărare Codul civil a reglementat, prin art 1371-1378, o varietate de vânzare-cumpărare sub condiţie rezolutorie, condiţie ce consta în posibilitatea ce şi-o rezerva vânzătorul de a relua lucrul vândut, într-un anumit termen, restituind preţul şi cheltuielile vânzării Redobândirea proprietăţii opera atât împotriva vânzătorului cât şi a eventualilor terţi dobânditori În momentul în care vânzătorul îşi exercita facultatea de răscumpărare a bunului, vânzarea era desfiinţată şi lucrul se reîntorcea în patrimoniul său liber de eventualele sarcini constituite de cumpărător Răscumpărarea bunului nu reprezenta o nouă vânzare, ci rezoluţiunea contractului anterior În practică, acest gen de vânzare a fost utilizat pentru eludarea unor dispoziţii legale şi pentru a ascunde împrumuturi cu dobânzi cămătăreşti, garantate imobiliar, asfel încât dispoziţiile legale care o reglementau au fost abrogate prin Legea contra cametei din 2 aprilie 1931, lege care a interzis expres şi încheierea unor astfel de contracte În prezent legea respectivă, ce interzicea vânzarea cu pact de răscumpărare , cât şi Decretul-Lege din 5mai 1938 , care a conţinut şi el o interdicţie de încheiere a unor astfel de reglementări, au fost abrogate, astfel încât, deşi vânzarea cu pact de răscumpărare nu mai are o reglementare proprie, nu exte exclusă posibilitatea încheierii unui astfel de contract supus reglementărilor generale din Codul civil Valabilitatea unei astfel de vânzări va putea fi analizată doar prin prisma condiţiilor generale de validitate ale unui act juridic CONTRACTUL DE DONAŢIE Secţiunea I Noţiune şi caractere juridice În categoria contractelor translative de proprietate intră nu numai cele cu caracter oneros ci şi cele prin care îm schimbul transmiterii dreptului de proprietate, sau a altui drept, nu se urmăreşte obţinerea unei contraprestaţii În această categorie se include şi contractul de donaţie, care face parte din categoria actelor cu titlu gratuit, mai precis a liberalităţilor, deoarece transmiţătorul îşi micşorează patrimoniul propriu in mod irevocabil, fără a urmări un avantaj patrimonial În termenii articolului 801 Cod civil, donaţia este “un act de liberalitate prin care donatorele dă irevocabil un lucru donatarului care-l primeşte” Pornind de la conţinutul articolului rnenţionat putem defini donaţia ca fiind acel contract prin care o persoană, numită donator, transmite în mod irevocabil unei alte persoane numită donatar, un anumit drept, real sau de creanţă, fără a urmări un contraechivalent Transmiterea dreptului se face deci cu intenţie liberalã, animus donandi, şi tocmai această intenţie constituie cauza măririi patrimoniului donatarului Caractere juridice a a Donaţia este un contract unilateral deoarece dintre cele două părţi numai una şi anume donatorul, îşi asumă obligaţii Nu există obligaţii reciproce şi interdependente ca in cazul contractelor sinalagmatice Donatarul nu-şi asumă nici o obligaţie decât atunci cînd donaţia este cu sarcini În acest din urmă caz, în limita sarcinii, se poate susţine că contractul are caracter sinalagmatic b b Aşa cunt am arătat deja, donaţia este un contract cu titlu gratuit deoarece acordul de vointä al donatornlui se dă cu intenţia de a-l gratifica pe donatar şi nu urmărindu-se obţnerea unei contraprestaţii din partea acestuia c Sub aspectul formei, donaţia este, în principiu, un contract solemn, ea trebuind incheiatã în formă autentică O spune în termeni imperativi articolul 813 Cod civil, arătând că “toate donaţiile se fac prin act autentic” Sancţiunea nerespectării formei este nulitatea absolută din moment ce articolul 1168 prevede că donatorul nu poate repara prin nici un act confirmativ viciile unei donaţii şi că “nulă în privinţa formei ea trebuie să se refacä cu formele legiuite” De la această regulă există totuşi unele excepţii rezultate din chiar codul civil, după cum vom arăta mai jos d Donatia este un contract translativ de proprietate Atunci când obiectul donatiei constă în dreptul de proprietate asupra unui bun, proprietatea se transferä de la donator la donatar prin simplul acord de voinţă al părţilor exprimat in forma prevăzutä de lege Ca urmare, exceptând donaţiile făcute sub fornia darului manual, dreptul de proprietate se transmite chiar dacä bunul nu a fost predat În regiunile în care este încă aplicabil Decretul-Lege nr 115/1938, datoritä efectului constitutiv de drepturi al intabulării, dobândirea drerptului de proprietate de către donatar este condiţionată de întabularea dreptuluii dobândit in cartea funciară e caracterul irevocabil Deşi orice contract este în principiu irevocabil, amintim şi aceastä trăsătură esenţială a contractului deoarece irevocabilitatea prezintă elemente caracteristice in contractul de donaţie Secţiunea II Condiţiile de valabilitate ale contractudui 1 Capacitatea părţilor Şi in materie de donaţie este aplicabil articolul 949 Cod civil in sensul că poate contracta orice persoană căreia legea nu-i interzice acest lucru De la această regulă legislaţia civilă prevede o serie de excepţii atât sub aspectul incapacităţii de a dispune prin donaţii cât şi sub aspectul incapacitãtii de a primi donaţii Se impune a aminti că este aplicabilă regula in sensul că excepţii1e sunt de stnictă interpretare A Incapacitatea de a dispune Minorii şi interzişii judecătoreşti Acestea sunt persoane cărora nu le este permis a face donaţii, nici personal dar nici prin reprezentanţii legali şi aceasta chiar dacă s-ar fi obţinut acordul autorităii tutelare pentru încheierea acestui act de dispoziţie( art 129 alin 1-3 art 133 alin 3, 105 alin 3 şii 147 Cod fam ) Se admite insă atât in doctrină cât şi în practică valabilitatea unor daruri obişnuite făcute de minori cu anumite ocazii( ex la aniversări) dacă sunt potrivite cu starea materială a acestuia În ceea ce-l priveşte pe minor trebuie reţinut că deşi acesta dobândeşte capacitatea de a face donaţii odată cu majoratul, totuşi acesta nu poate dispune, nici după această dată, în favoarea fostului său tutore, până ce tutorele nu primeşte descărcare din partea autorităţii tutelare pentru gestiunea patrimoinului minorului lnterdicţia nu se aplică când tutorele are şi calitatea dc ascendent al minorului (art 809 Cod civil) B B Incapacităţi de a primi donaţii a a Persoanele fizice neconcepute b b Cetăţenii străini şi apatrizii Conform art 44 alin 2 din Constituţie aceştia nu pot dobândi, în principiu, prin acte juridice între vii, dreptul de proprietate asupra terenurilor din România, aşa încât nu pot fi beneficiarii unor donaţii având ca obiect dreptul respectiv Încălcarea acestei interdicţii duce la nulitatea absolută a contractului Totuşi posibilitatea dobândirii de terenuri de către aceştia nu este total exclusă deoarece se prevede această această capacitate în condiţiile rezultate din aderarea Romaniei la Uniunea Europeană si din alte tratate internaţionale la care Romania este parte, pe bază de reciprocitate, în condiţiile prevazute prin lege organică, precum şi prin mostenire legală” c c Medicii şi farmaciştii Conform art 810 alin 1 medicii şi farmaciştii care au tratat o persoană de boala care i-a cauzat moartea nu pot primi donaţiile pe care bolnavul le-a făcut în cursul bolii respective în beneficiul acestor persoane Sunt, totuşi, valabile donaţiile cu caracter remunerator dacă sunt corespunzătoare cu starea materială a bolnavului şi cu serviciile făcute (art 810 aIin 2 pct 1) De asemenea sunt valabile donaţiile făcute unei persoane din categoria analizată dacă aceasta este rudă până la gradul IV inclusiv, cu condiţia ca donatorul să nu aibă moştcnitori în linie dreaptă, afară de cazul când chiar donatarul este descendent în linie dreaptä Incapacitatea aplicabilã medicior şi farmacişti1or este valabilă şi în cazut preoţilor care asistă pe donator in cursul ultimei boli Sancţiunea în cazul incheierii donaţiei cu încălcarea acestor reguli este nulitatea absolută întrucât se urmăreşte nu numai ocrotirea unor interese particulare, ci şi un interes mai larg, al prestigiului unor profesii S-a exprimat însă şi opinia că sancţiunea este nulitatea relativă d Situaţia minorilor şi interzişilor În cazul minorilor şi interzişilor judecătoreţti nu se poate, practic, vorbi de o incapacitate de a primi donaţii Ei pot avea calitatea de donatari numai că trebuie asistaţi sau reprezentaţi în condiţiile legii e Situaţia persoanelor juridice Persoanele juridice înainte de dobândirea persona1ităţii juridice nu pot primi donaţii decât în măsura în care acestea sunt necesare pentru a lua fiinţă în mod valabil După dobândirea personalităţii juridice acestea pot primii donaţii prin reprezentanţii lor Persoanele juridice de stat acceptă donaţiile prin reprezentanţii lor, uneori fiind însă necesară autorizarea din partea unor anumite organe De pildă, donaţiile cu sarcini făcute comunelor ,oraşelor sau judeţelor pot fi acceptate numai cu aprobarea consiliului local sau, dupa caz, a consiliului judetean, cu votul a doua treimi din numarul membrilor acestuia(art 123 alin 3 din Legea nr 215/2001) Dacă bunul donat urmează a intra in domeniul public, actul de donaţie trebuie acceptat de către Guvern, de consiliul judetean sau de consiliul local, dupa caz (art 7 lit D din Legea nr 213/1998 2 2 Obiectul contractului de donaţie Pot forma obiect al contractului de donaţie atât bunurile mobile cat şi bunurile imobile Bunul ce urmează a fi donat trebuie să indeplinească condiţiile generale din dreptul comun, respectiv să fie determinat sau determinabil, săi fie în circuitul civil şi să existe sau să poată exista in viitor Pe lângă condiţiile de mai sus, în cazul bunurilor individual determinate este necesar ca bunul să fie proprietatea donatorului, sub sanctiunea nulităţii absolute Aceasta deoarece dacă s-ar admite donaţia lucrului altuia donatorul s-ar putea abţine de la dobândirea bunului, ceea ce ar aduce atingere caracterului irevocabil al donaţiei 3 Cauza contractului de donaţie Cauza prezintă o importanţă accentuată în acest domeniu, pentru că este un element ajutător în delimitarea donaţiei de alte acte Ea constă în intenţia liberală, în scopul de a procura o îmbogăţire persoanei gratificate, prin micşorarea propriului patrimoniu 3 Consimţământul părţilor Exprimarea simultană a consimţământului Ca orice contract şi donaţia presupune acordul de voinţă al ambelor părţi, respectiv al donatorului şi al donatarului Consimţământul poate fi exprimat personal dar şi prin mandatar cu procură autentică şi specială Exprimarea consimţământului donatarului la o dată ulterioară ofertei de donaţie Dacă părţile nu sunt prezente pentru o exprimare simultană a consimţământul la încheierea donaţiei, procedura de încheiere a contractului începe cu emiterea unei oferte de donaţie de către donator Această ofertă trebuie făcută în formă autentică Oferta de donaţie neacceptată de destinatarul ei nu produce nici un efect, fapt firesc câtă vreme donaţia este un contract şi nu un act juridic unilateral Articolul 814 Cod civil prevede că “donaţiunea nu obligă pe donator şi nu produce nici un efect decât din ziua în care va fi acceptată” Ace1aşi articol, în alineatul 2 impune condiţia ca acceptarea să se producă in timpul vieţii donatorului, lucru firesc pentru ca acordul de voinţă al păirţilor să se poată întâlni Din acest motiv dacă donatorul a decedat, sau a fost pus sub interdicţie înainte ca destinatarul ofertei să-şi exprime consimţământul, oferata de donaţie devine caducă Acceptarea donaţiei nu poate fi făcută de succesorii destinatarului ofertei de donaţie deoarece aceasta este făcută intuitu personae şi nici un drept nu s-a transmis succesorilor respectivi în baza ofertei de donaţie Acceptarea donaţiei trebuie făcută tot în formă autentică la fel ca şi oferta Acceptarea donaţiei nu este suficientă pentru perfectarea contractului Este nevoie ca donatorul să ía cunoştinţă de acceptarea donaţiei Dc aceea art 814 alin 2 prevede ci “donaţiunea n-are efect decât din ziua din care va fi comunicat donatorelui actul de acceptare” Doctrina admite că notificarca acceptării poate fi făcută şi de moştenitorii donatarului dacă acesta a decedat după acceptarea ofertei, deoarece notificarea nu mai presupune aprecieri de ordin moral Până în momentul notificării acceptării, oferta de donaţie poate fi revocată de donator şii aceasta atât în mod expres cat şi în mod tacit Principiul irevocabilităţii donaţiilor Irevocabilitatea caracterizează orice contract şi se manifestă prin imposibilitatea desfiinţării sau modificării unilaterale a acestui act juridic Ea rezultă din principiul forţei obligatorii a contractului, prevăzut de art 969 Cod civil Aşa fiind ar putea părea superfluă sublinierea caracterului irevocabil al contractului de donaţie Textul articolului 801 Cod civil evidentiază însă acest caracter Această dispoziţie legală trebuie coroborată cu articolele 822- 824 Cod civil şi vom constata că donaţia prezintă o serie de particu1arităţi în ceea ce priveşte modul de manifestare a irevocabilitătii Este vorba de interzicerea, sub sancţiunea nulităţii, a unor clauze sau condiţii care dacă ar fi cuprinse în contract ar putea restrânge, pe baza voinţei donatorului, beneficiile pe care acesta le are din donaţie Aşa cum s-a arătat în doctrina franceză dar şi în cea română, din aceste reglementări rezultă că irevocabilitatea in cazul contractului de donaţie este mai accentuată decât în cazul altor contracte, intrucât ea priveşte nu numai efectele ci însăşi esenţa contractului find o condiţe de valabilitate pentru existenţa lui Clauze contrare principiului irevocabilităţii donaţiilor Donaţia sub condiţie potestativă Articolul 822 Cod civil dispune că “Este nulă orice donaţie făcută cu condiţii a căror îndeplinire atârnă numai de voinţa donatorului” Clauza privind plata datoriilor viitoare nedeterminate ale donatorului Sancţiunea nulităţii este prevăzută şi pentru donaţia făcută “sub condiţia de a se satisface datoriii sau sarcini care nu existatu la epoca donaţiunii sau care nu erau arătate în actul de donaţie Clauza privind rezervarea dreptului de a dispune de bunul donat Dacă donatorul şi-a rezervat dreptul de a dispune de bunul donat, o astfel de clauză este nulă chiar dacă nu a dispus de bunul respectiv Este valabilă însă clauza prin care donarorul ar stipula reîntoarcerea bunurilor în patrimoniul său în ipoteza în care donatarul ar muri înaintea sa, sau cand atât donatarul cât şi descendenţii lui ar muri înaintea donatorului Interdicţia substituţiilor fideicomisare Pe lângă clauzele de mai sus, dar fără legătură cu ele trebuie să amintim şi o altă interdicţie, cea prevăzută de art 803 C Civ : » Substitutiile sau fideicomisele sunt prohibite; orice dispozitii prin care donatarul, eredele instituit sau legatarul va fi insarcinat de a conserva si a remite la o a treia persoana, va fi nula, chiar in privirea donatarului, a eredelui numit sau a legatarului » Este vorba de aşa numitele substituţii fideicomisare care reprezintă dispoziţii prin care se impune donatarului (sau legatarului) să păstreze bunul primit şi la moartea sa să-l remită unei persoane care este desemnată tot de către donator( sau testator) O asfel de clauză este sancţionată cu nulitatea absolută Coudiţiile de formă ale contractului de donaţie Contractul de donaţie figurează printre excepţiile de la regula consensualismului Valabilitatea lui depinde, cu unele excepţii, de respectarea formei autentice, cu ocazia exprimării consimţămîntului părţilor Raţiunea cerinţei respectării formei autentice trebuie căutată, în primul rând în voinţa legiuitorului ca donatorul să conştientizeze importanţa actului ce urmează să-l încheie asupra patrimoniului său, ca urmare a faptului că bunul se transmite fără un contraechivalent Exigenţa actului notarial permite şi o oarecare protecţie a patrimoniului familial prin atenţionarea donatorului asupra consecinţelor actului în acest plan dar şi prin faptul că se asigură mijloacele de probă necesare pentru a pune în practică respectarea regulilor referitoare la reducţiunea şi respectiv raportul donaţiilor Art 813 Cod civil prevede că orice donaţie se încheie în formă autentică şi aceasta pentru valabilitatea contractului şi nu doar pentru dovedirea lui Sancţiunea lipsei formei autentice Contractul de donaţie încheiat cu încălcarea regulilor referitoare la forma autentică este sancţionat cu nulitatea absolută Deşi este vorba de o regulă de protecţie a unor interese particulare nulitatea este absolută şi nu relativă Situaţia se schimbă însă după decesul donatorului În raport de dispoziţiile art 1167 Cod civil, după moartea donatorului, donaţia nulă pentru vicii de formă poate fi confirmată, ratificată sau executată voluntar de către succesorii donatorului şi oricare dintre aceste operaţii acoperă viciile de formă ale donaţiei “Confirmarea sau ratificarea, sau executarea voluntara a unei donatiuni, facuta de catre succesorii defunctului donator , ţine loc de renunţare, atat in privinţa viciilor de formă, cât şi în privinţa oricarei alte exceptii” Nu se pot vătăma însă prin aceste operaţiuni drepturile terţilor Doctrina a considerat că, în acest caz, nulitatea absolută se converteşte după moartea donatorului, într-o nulitate relativă, din moment ce poate fi confirmată) Statul estimativ Pentru ipoteza în care donaţia are ca obiect bunuri mobile, art 827 C civ mai prevede o formalitate necesară pentru valabilitatea donaţiei şi anume aşa numitul stat estimativ : „ Orice act de donatiune de mobile este valabil numai pentru obiectele trecute intr-un act estimativ subsemnat de donator si donatar ” Textul are în vedere donaţiile încheiate în formă autentică şi nu cele realizate sub forma darului manual sau a donaţiilor indirecte Statul estimativ este necesar a fi întocmit atât în cazul bunurilor mobile corporale cât şi a celor incorporale În doctrină s-a arătat că satul estimativ are menirea de a garanta irevocabilitatea donaţiilor de bunuri mobile, servind donatarului drept titlu pentru determinarea identităţii şi valorii bunurilor primite de la donator Acestui rol al statului estimativ crdem că i se poate reţine şi cel de a ajuta la aplicarea dispoziţiilor legale privind raportul şi reducţiunea din moment ce el contribuie la dovada bunurilor şi a valorii lor, precum şi la rezolvarea problemei restituirii bunurilor donate în caz de revocare a donaţiei Statul estimativ poate fi cuprins chiar în contractul de donaţie, dar părţile îl pot întocmi şi ulterior, chiar sub forma unui înscris sub semnătură privată, forma autentică nefiind obligatorie În doctrină s-a arătat că formalitatea statului estimativ este cerută pentru valabilitatea donaţiei, asfel încât lipsa lui antrenează nulitatea absolută contractului S-a exprimat însă şi punctual de vedere, cu care sunem de accord, potrivit căruia statul estimativ este porevăzut de lege doar ad probationem din moment ce art 772 C civ prevede posibilitatea determinării valorii bunurilor pe cale de expertiză “ în lipsa acestui stat” Textul legal menţionat recunoaşte în mod implicit valoarea donaţiei de bunuri mobile chiar în lipsa statului estimativ Sectiunea III Excepţii de la regula formei autentice Donaţii indirecte, donatiile simulate şi darul manual A Donatiile indirecte Donaţiile indirecte sunt liberalităţi care se realizează pe calea unui act alt act juridic decât o donaţie directă De aceea ele sunt supuse condiţiilor de fond ale donaţiilor dar, în principiu, nu şi condiţiilor de formă Forma autentică nu este cerută deoarece ele nu sunt donaţii directe, ci donaţii realizate prin intermediul altui act juridic Se cere însă respectarea condiţiilor de formă ale actului juridic prin care se realizează Trebuie respectate, dacă este cazul şi condiţiile de fond ale acelui act, pe lângă condiţiile de fond ale donaţiei Spre deosebire de donaţiile deghizate aici donaţia nu se realizează prin intermediul unui act juridic simulat ci printr-unul cât se poate de real Distincţia dintre donaţia indirectă şi cea deghizată este necesară deoarece regimul lor juridic este diferit sub unele aspecte Astfel în timp ce donaţiile deghizate între soţi sunt nule, donaţiile indirecte sunt valabile Recunoaşterea donaţiilor indirecte, în pofida termenilor categorici ai art 813 în sensul că toate donaţiile se fac prin act autentic, se bazează pe mai multe argumente de text din Codul civil Astfel, de exemplu, art 1642 alin 2 C civ stabileşte că dacă renta se constituie cu titlu gratuit în favoarea unei terţe persoane, « desi intruneste insusirile unei liberalitati, totusi nu este supusa formelor stabilite pentru donatiune »; Art 1138 referitor la remiterea de datorie, permite să se facă dovada acestui act prin predarea titlului constatator al creanţei Exemplele cele mai frecvente de donaţii indirecte sunt cele privind renunţarea la un drept, remiterea de datorie şi stipulaţia pentru altul B Donaţiile simulate Donaţiile simulate sunt donaţii realizate prin recurgerea la procedeul simulaţiei Este posibilă realizarea unei donaţii prin deghizarea contractului sub aparenţa unui alt act juridic sau prin interpunerea de persoane Donaţia deghizată Noţiune Donaţia deghizată reprezintă donaţia realizată sub aparenţa unui contract cu titlu oneros De exemplu, părţile convin să încheie un contract de donaţie dar îl maschează sub aparenţa unui contract de vânzare-cumpărare în care preţul nu este trecut cu intenţia de a fi plătit respectiv primit Valabilitatea donaţiilor deghizate Simulaţia fiind recunoscută ca valabilă în dreptul nostru în măsura în care nu urmăreşte eludarea unor dispoziţii legale imperative, nu are un scop ilicit sau nu contravine bunelor moravuri, şi donaţia deghizată este valabilă în aceleaşi condiţii De alfel Codul civil sancţionează cu nulitatea doar donaţiile deghizate dintre soţi, ceea ce, per a contrario, duce la concluzia că celelalte donaţii deghizate sunt valabile Reguli de formă Pornind de la dispoziţiile art 813 C Civ care prevede că toate donaţiile se fac prin act autentic, s-a pus problema dacă actul ostensibil care maschează donaţia trebuie şi el să îmbrace forma autentică sau este suficient ca el să rspecte forma prevăzută de lege pentru actul care ascunde donaţia De exemplu în cazul donaţiei unui apartament, donaţie deghizată sub forma unui contract de vânzare-cumpărare, contractul de vânzare-cumpărare trebuie încheiat în formă autentică cum este necesar pentru valabilitatea donaţiei sau este suficient simplul acord de voinţă al părţilor dovedit printr-un înscris sub semnătură privată ? O parte a doctrinei este de părere că pentru respectarea dispoziţiilor imperative ale art 813 C Civ , este necesar ca actul aparent să fie încheiat în formă autentică, chiar dacă pentru un astfel de act nu este cerută de lege forma autentică Alţi autori consideră că donaţia deghizată trebuie să îndeplinească condiţiile de fond cerute pentru donaţii, dar sub aspectul formei este suficient ca actul aparent să respecte cerinţele prevăzute de lege pentru valabilitatea sa Apreciem judicioasă prima opinie deoarece este în concordanţă cu cerinţa imperativă a art 813 C Civ în sensul că toate donaţiile se fac prin act autentic Regulile de fond ale donaţiei deghizate Donaţiilor deghizate li se aplică regulile de fond specifice donaţiilor şi nu actului sub forma căruia se face deghizarea Proba donaţiei deghizate Există două elemente ce trebuie dovedite pentru a se proba o donaţie deghizată Este vorba în primul rând de dovada intenţiei liberale (animo donandi) apoi de absenţa contraprestaţiei Sarcina probei revine celui care are interes să dovedească existenţa donaţiei Acesta poate fi donatorul, de exemplu când are interes să revoce donaţia, poate fi succesorul rezervatar al donatorului, ce putea invoca de pildă reducţiunea donaţiei, sau ar putea fi un creditor chirografar al donatorului ce are interes să dovedească o înstrăinare frauduloasă Părţile şi succesorii lor universali şi cu titlu universal pot dovedi deghizarea prin înscris sau început de dovadă scrisă completat cu martori sau prezumţii, iar terţii, inclusiv succesorul cu titlu particular şi creditorul chirografar, prin orice mijloc de probă Aşa cum s-a arătat în doctrină, moştenitorii rezervatari interesaţi în dovedirea donaţiei pentru că li s-a încălcat dreptul la rezervă, sunt şi ei consideraţi terţi pentru că acţionează în apărarea unui drept propriu şi nu dobândit pe cale succesorală Donaţia prin interpunere de persoane Este o formă de donaţie în care simulaţia vizează persoana donatarului şi nu natura contractului Aici contractul ostensibil este cel real, nereală fiind persoana beneficiară a donaţiei Se poate recurge la această formă de donaţie când se urmăreşte, din diferite motive, ca persoana adevăratului donatar să nu fie cunoscută Donaţia prin interpunere de persoane este valabilă dacă prin ea nu se urmăreşte fraudarea legii, un scop ilicit sau dacă nu are o cauză imorală C Darurile manuale Noţiune şi valabilitate Darul manual reprezintă o formă de donaţie originală căreia nu i se aplică cerinţele de formă prevăzute de art 813 Cod civil, fiind valabilă prin acordul de voinţă al părţilor însoţit de tradiţiunea bunului Această varietate de donaţie este un contract real, şi nu solemn, pentru naşterea ei fiind necesare cele 2 condiţii cunoscute pentru contractele reale, respectiv: * consimţământul valabil al părţilor; * remiterea materială a bunului(de manu ad manum) Validitatea acestui tip de donaţie nu este condiţionată de întocmirea unui înscris Valoarea bunurilor nu prezintă importanţă pentru valabilitatea darului manual Pot fi donate în aceastăformă şi bunuri de valoare foate mare Existenţa valabilă a donaţiilor sub forma darului manual nu este pusă azi la îndoială în ciuda normei imperative de la articolul 813 în sensul că toate donaţiile se fac în formă autentică Justificarea valabilităţii darului manual este găsită în articolul 644 Cod civil care prevede, printre modurile de dobândire a proprietăţii, şi tradiţiunea Funcţia pe care o îndeplineşte autentificarea în cazul donaţiei ostensibile este realizată aici prin formalismul tradiţiunii efective a bunului ce formează obiectul darului manual Condiţiile de fond ale darului manual Obiectul darului manual Necesitatea remiterii materiale a bunului restrânge sfera bunurilor ce pot fi donate în această manieră la bunurile mobile corporale Nu pot forma obiect al darului manual bunurile imobile, bunurile mobile incorporale cum sunt drepturile de creanţă, drepturile de proprietate intelectuală De asemenea nu pot forma obiect al acestui tip de donaţie nici bunurile viitoare, deoarece tradiţiunea presupune existenţa actuală a bunurilor Nici drepturile indivize nu pot forma obiectul darului manual, tradiţiunea unei cote ideale dintr-un bun mobil fiind de neconceput Se admite că pot forma obiect al darului manual titlurile la purtător, deşi intră în categoria creanţelor întrucât, practic, înscrisul se confundă cu însuşi dreptul pe care îl conţine, putând fi valorificat de orice persoană care îl deţine ) Probleme practice în legătură cu darul manual Darurile de nuntă Darurile care se fac cu ocazia celebrării căsătoriei soţilor reprezintă exemple de donaţii sub forma darului manual, fie că sunt făcute de către părinţii soţilor, fie de către ceilalţi participanţi la evenimentul respectiv În legătură cu regimul juridic al darurilor de nuntă făcute de către părinţii soţilor, în doctrină s-au conturat două opinii Într-o primă opinie s-a susţinut că aceste daruri trebuie considerate bunuri comune ale soţilor întrucât ele sunt dobândite în timpul căsătoriei chiar dacă au fost oferite de către unul din părinţii soţilor şi se presupune intenţia dispunătorului ca ele să fie comune Într-o altă categorie de opinii s-a sustinut că aceste daruri sunt bunuri proprii ale soţului care le-a primit de la părinţii săi, cu excepţia cazului în care donatorul a menţionat expres intenţia de a dona ambilor soţi În soluţionarea acestei probleme trebuie pornit, aşa cum s-a arătat în doctrină, de la dispoziţiile art 31 lit b Cod fam de unde rezultă că bunurile dobândite în timpul căsătoriei prin moştenire, legat sau donaţie de către unul din soţi sunt bunuri proprii afară de situaţia când dispunătorul a prevăzut că ele vor fi comune Regula este, deci, că bunurile dobândite de unul dintre soţi prin donaţie, indiferent de momentul când se realizează, de forma donaţiei şi de persoana dispunătorului, sunt bunuri proprii ale soţului respectiv şi numai prin excepţie, dacă dispunătorul a prevăzut că ele sunt comune, vor primi această calificare Ca urmare, dacă unul din părinţi donează copilului său, cu ocazia nunţii, un anumit bun, acest bun va fi bun propriu al soţului respectiv în baza art 31 lit b Cod fam Dacă se face menţiunea expresă că bunul se dăruieşte ambilor soţi atunci bunul va deveni comun De regulă însă atunci când se fac daruri cu ocazia celebrării căsătoriei nu se menţionează de către dispunător cui înţelege să dăruiască aşa încât trebuie dedusă intenţia dispunătorului din contextul respectiv De regulă, când este vorba de daruri de valaoare mai mare se poate presupune intenţia părintelui de a dona copilului său şi bunurile vor fi proprii ale acestuia Când este vorba de daruri de mai mică valoare, daruri obişnuite în raport cu împrejurarea respectivă, se poate presupune intenţia de a fi donate ambilor soţi şi acestea vor deveni bunuri comune din această cauză Nu împărtăşim ideea că aceste daruri, prezenturi după cum le denumişte art 759 C Civ nu ar fi donaţii pentru că legea le exclude de la raport şi că nefiind donaţii devin bunuri comune în baza art 30 C fam care prevede că bunurile dobândite în timpul căsătoriei sunt bunuri comune Dimpotrivă, considerăm că şi aceste daruri obişnuite sunt donaţii, numai că ele nu sunt supuse, în baza legii, regimului liberalităţilor şi devin bunuri comune pe alt motiv, respectiv pentru că se presupune voinţa dispunătorului de a fi donate ambilor soţi Sumele de bani depuse de părinţi la CEC pe numele copilului minor Se întîmplă, de multe ori, ca părinţii să depună, din diferite motive anumite sume de bani la CEC sau la bancă, pe numele copiilor lor minori În astfel de cazuri se pune problema dacă sumele respective devin, în mod automat, proprietatea copilului respectiv ca urmare a dobândirii lor cu titlu de dar manual, sau ele rămân în proprietatea soţilor respectivi Rezolvarea acestei chestiuni depinde de intenţia depunătorului Dacă prin această operaţiune părintele sau părinţii nu au urmărit ca suma de bani să iasă din patrimoniul propiu ci au văzut în ea doar o modalitate de economisire a banilor, atunci nu suntem în prezenţa unui dar manual Dacă, dimpotrivă, depunerea sumei s-a făcut cu intenţie liberal, suntem în prezenţa unui dar manual S-a afirmat că până la proba contrară, caracterul de liberalitate al depunerii se prezumă Proba darului manual Codul civil nu prevede reguli speciale de probaţiune pentru darul manual aşa încât vor fi aplicabile regulile generale de probaţiune, sarcina probei urmând a reveni celui care invocă actul juridic al donaţiei sub forma darului manual Dovada darului manual presupune a dovedi atât consimţământul părţilor cât şi faptul remiterii materiale a bunului Dovada consimţământului se face după regulile de probaţiune specifice actelor juridice iar faptul material al traditiunii bunului se poate dovedi prin orice mijloc de probă Efectele contractului de donaţie Dublul caracter al contractului de donaţie Analiza efectelor contractului de donaţie trebuie pornită de la constatarea că acest contract este, pe de o parte, unul translativ de drepturi, iar pe de altă parte, un contract generator de obligaţii Acest din urmă caracter este influenţat sub aspectul conţinutului său de faptul că donaţia este un contract unilateral, ceea ce implică ideea că ea dă naştere, în principiu, la obligaţii doar în sarcina uneia dintre părţi În cazul donaţiei cu sarcini însă, obligaţiile se nasc deopotrivă atât în sarcina donatorului cât şi a donatarului Transmiterea dreptului donat de la donator la donatar, indiferent că este vorba de un drept de creanţă sau un drept real, are loc prin încheierea valabilă a contractului, adică odată cu exprimarea valabilă a consimţământului, ceea ce presupune forma autentică Transmiterea operează indiferent de faptul dacă bunul a fost sau nu predat, desigur cu excepţia darului manual, la care predarea reprezintă o condiţie pentru însăşi naşterea valabilă a contractului Opozabilitatea contractului faţă de terţi Efectul translativ de drepturi, fără necesitatea altor formalităţi, specific contractului de donaţie vizează doar părţile contractului Când este vorba de terţi, pentru ca donaţia să fie opozabilă acestora este nevoie de îndeplinirea unor formalităţi Asfel, când obiectul donaţiei îl formează un drept de creanţă, pentru opozabilitatea transmiterii acesteia este necesară îndeplinirea formalităţilor prevăzute de art 1393 C Civ , , adică notificarea cesiunii către debitorul cedat sau acceptarea ei de către acesta prin act autentic În cazul în care se donează o creanţă având ca obiect o chirie sau o arendă pe cel puţin 2 ani viitori, o astfel de donaţie este opozabilă doar prin înscrierea ei în registrele de publicitate imobiliară Atunci când obiectul contractului de donaţie îl constituie un bun imobil, art 818 C Civ stabileşte cerinţa înscrierii în registrele de publicitate atât a ofertei cât şi a acceptării donaţiei Următorul articol stabileşte că „lipsa transcripţiei poate să fie invocată de orice persoane au interes la aceasta” Pornind de la această dispoziţie legală, în doctrină s-a concluzionat că în materie de donaţii, spre deosebire de celelelate contracte translative de proprietate, sfera persoanelor care pot invoca neîndeplinirea formelor de publicitate şi deci inopozabilitatea donaţiei, este mai largă, în sensul că în această categorie intră şi creditorii chirografari şi succesorii particulari ai donatorului Aceştia, în cazul celorlalte contracte translative de proprietate au calitatea de avânzi-cauză ai transmiţătorului şi actul neînscris în cartea funciară le este opozabil, însă în materie de donaţii de imobile, în raport de prevederile art 819 C Civ , ei intră în categoria terţilor şi transferul dreptului de proprietate nu le este opozabil dacă nu s-a făcut înscrierea operaţiunii respective în registrele de publicitate Cel mai interesat în efectuarea înscrierii este, în principiu, donatarul, deoarece el are interes ca terţii să nu dobândească drepturi asupra bunului donat Tot din dispoziţiile articolului 819 C civ rezultă că , pe lângă părţi şi succesorii lor universali şi cu titlu universal, nu pot invoca lipsa înscrierii, deşi ar avea interes să o facă, cei cărora lipsa de înscriere li se poate imputa ca o culpă, precum şi succesorii lor universali şi cu titlu universal Sunt avuţi în vedere aici, reprezentantul persoanei juridice, reprezentanţii minorilor sau ai celor puşi sub interdicţie, precum şi ascendentul care a acceptat, în condiţiile art 815 alin 2 C civ , donaţia făcută unui minor Încazul în care obiect al transmiterii gratuite l-a format un bun mobil corporal, opozabilitatea faţă de terţi se realizează, în condiţiile art 1909 şi 972 C civ ,prin transmiterea posesiei bunului donat Obligaţiile donatorului Din contractul de donaţie pot rezulta două obligaţii pentru donator Este vorba de obligaţia de predare a bunului şi de cea de garanţie care are în cazul acestui contract o figură juridică unică Obligaţia de predare a bunului Donatorul este obligat să predea donatarului bunul ce a format obiectul contractului Obligaţia de predare nu există în cazul darului manual unde ea este o condiţie pentru însăşi naşterea contractului Obligaţia de predare implică şi obligaţia de păstrare a bunului până la momentul predării Donatorul trebuie să predea nu numai bunul ci şi fructele acestuia de la momentul realizării donaţiei În caz de nepredare, donatarul poate cere executarea silită a obligaţiei Această posibilitate o are şi succesorii săi, inclusiv cei cu titlu particular Obligaţia de garanţie Pentru că donaţia este un act prin care donatorul transmite gratuit donatarului un anumit drept şi pentru că donatarul nu este expus pericolului unei pierderi ci doar al celui de a nu păstra un câştig, nu există, în principiu o obligaţie de garanţie pentru vicii din partea donatorului Există o obligaţie de garanţie doar pentru evicţiunea provenind din fapta proprie Obligaţia de garanţie, sub ambele aspecte, adică pentru evicţiune şi pentru viciile ascunse ale bunului, există însă în cazul donaţiei cu sarcini, deoarece în cazul acesteia şi în limita sarcinilor, contractul are caracter sinalagmatic, obligaţiile părţilor fiind reciproce, iar tratamentul juridic este cel specific contactelor sinalagmatice Obligaţia de garanţie mai există şi în situaţia în care donatorul şi-a asumat în mod expres o astfel de obligaţie Obligaţiile donatarului Donaţia fiind un contract unilateral, ea nu crează obligaţii în sarcina donatarului Acesta are, după cum s-a arătat în doctrină, o îndatorire de recunoştinţă faţă de donator a cărei nerespectare poate atrage, în anumite condiţii, revocarea contractului Este vorba de o obligaţie negativă, ea neimpunând donatarului să facă ceva, ci doar să se abţină de la anumite fapte necorespunzătoare faţă de donator Prin excepţie, în cazul donaţiei cu sarcini, există şi pentru donatar obligaţia de a executa sarcinile asumate prin contract, neexecutarea lor putând avea drept consecinţă rezoluţiunea (revocarea) contractului Aceasta numai în ipoteza în care donatorul nu optează pentru executarea silită a sarcinii Revocarea donaţiilor Revocarea donaţiilor pentru neexecutarea sarcinilor Condiţiile revocării În termenii art 829 Cod civil „ Donaţiunea între vii se revocă, pentru neîndeplinirea condiţiilor cu care s-a făcut” iar potrivit art 830 din acelaşi act normativ , “când donaţiunea este revocată pentru neîndeplinirea condiţiilor, bunurile reintră în mâna donatorului, libere de orice sarcină si ipotecă ” Textul art 829 are în vedere revocarea donaţiei pentru neîndeplinirea sarcinilor, el nereferindu-se la condiţiţii ca modalităţi ale actului juridic Sarcina nu poate să absoarbă în totalitate valoarea liberalităţii pentru că atunci contractul s-ar transforma în unul cu caracter oneros şi nu am mai avea o donaţie De pildă dacă sarcina stabilită în favoarea unui terţ ar ecivala valoarea liberalităţii În situaţia în care donatarul nu îndeplineşte sarcinile convenite prin contractul de donaţie, donatorul poate cere revocarea donaţiei Revocarea este în acest caz o sancţiune similară rezoluţiunii din contractile sinalagmatice, donaţia cu sarcini fiind şi ea în limita sarcinilor un contract sinalagmatic Ca urmare revocarea operează în aceleaşi condiţii şi cu aceleaşi consecinţe ca şi rezoluţiunea Revocarea intervine numai în cazul în care neexecutarea sarcinilor este imputabilă donatarului La fel ca şi în cazul rezoluţiunii, dacă neexecutarea se datorează forţei majore sau cazului fortuit , revocarea nu operează Dacă donatorul, în favoarea căreia fusese stipulată sarcina , a decedat făcând imposibilă îndeplinirea acesteia, donaţia nu poate fi revocată tocmai datorită lipsei conduitei culpabile a donatarului şi nu pentru faptul că ea s-ar fi transformat într-o donaţie fără sarcini Sancţiunea revocării donaţiei intervine atât în caz de neexecutare totală cât şi în caz de neexecutare parţială a contractului şi indiferent dacă sarcina neexecutată era stabilită în sarcina donatorului sau a altei personae, inclusiv a donatarului dacă aceasta avea o existenţă valabilă Donatorul nu este obligat să ceară revocarea, el putând opta pentru executarea silită a obligaţiei neîndeplinite, la fel ca în cazul contractelor sinalagmatice Caracterul judiciar al revocării Din cuprinsul articolului 832 C civ rezultă că “revocarea nu se face de drept niciodată” Aceasta înseamnă că donatorul pentru a obţine revocarea trebuie să facă apel la o acţiune în justiţie Deşi în termenii articolului 832 C civ “revocarea nu se face de drept niciodată”, se admite în doctrină că dispoziţia respectivă vizează doar sitauţia când părţile nu au stipulat în contract un pact comisoriu şi că este permis ca prin intermediul acestuia părţile să convină în sensul ca revocarea să opereze de plin drept, deci fără notificare şi fără cerere de chemare în judecată, în caz de neîndeplinire a sarcinilor, caz în care instanţei de judecată îi revine doar rolul de a constata intervenţia revocării şi nu de a o pronunţa Efectele revocării Revocarea donaţiei pentru neîndeplinirea sarcinilor are ca efect reîntoarcerea bunurilor donate în proprietatea donatorului La fel ca în cazul rezoluţiunii, sancţiunea are caracter retroactiv şi bunurile reintră în stăpânirea donatorului libere de sarcini şi ipoteci a În raporturile dintre părţi, bunurile trebuie deci restituite donatorului sau moştenitorilor săi, dacă acesta este decedat Dacă restituirea în natură nu mai este posibilă deoarece bunurile au pierit din culpa donatarului, acesta va trebui să plătească contravaloarea lor b Efectul retroactiv al rezoluţiunii (revocării) se produce şi în privinţa terţilor, fiind aplicabil principiul resoluto jure dantis, resolvitur jus accipientis Revocarea donaţiei pentru ingratitudine Acest motiv de revocare reprezintă consecinţa încălcării obligaţiei de recunoştinţă Obligaţia respectivă nu poate justifica exercitarea unei acţiuni pentru îndeplinirea ei pe cale silită , dar poate constitui temei pentru o desfiinţare a donaţiei Sunt revocabile pentru ingratitudine atât donaţiile ostensibile, cât şi cele deghizate, cele indirecte, precum şi darurile manuale Când un bun a fost donat mai multor persoane şi numai una se face vinovată de ingratitudine sancţiunea operează numai împotriva acesteia Când un bun a fost donat mai multor persoane şi numai una se face vinovată de ingratitudine sancţiunea operează numai împotriva acesteia Cauzele de revocare Potrivit art 831 C civ donaţiile sunt revocabile pentru ingratitudine, în următoarele situaţii: * dacă donatarul a atentat la viaţa donatorului; * săvârşirea de către donatar de delicte, cruzimi sau injurii grave faţă de donator; a refuzul de alimente Caracterul judiciar al revocării Acţiunea în revocare Şi revocarea donaţiei pentru ingratitudine, la fel ca cea pentru neîndeplinirea sarcinilor, are caracter judiciar, art 832 C Civ care prevede că „revocarea donaţiei nu se face de drept niciodată”, fiind aplicabil şi în acest caz Este nevoie deci, pentru a se obţine revocarea , de intentarea unei acţiuni în justiţie Termenul în care poate fi introdusă această acţiune este menţionat în articolul 833 Cod civil Se prevede că „cererea de revocare pentru ingratitudine trebuie facuta in termen de un an din ziua faptului, sau din ziua cand donatorul a cunoscut faptul” Calcularea termenului nu implică dificultăţi în cazul unui fapt de ingratitudine instantaneu Termenul va curge din acest moment sau dacă donatorul nu a cunoscut faptul de ingratitudine, din momentul cunoaşterii lui Dacă donatorul a decedat înainte de a cunoaşte faptul de ingratitudine, pentru moştenitori termenul de un an va curge de la data când ei au cunoscut acest fapt În cazul faptelor de ingratitudine ce se prelungesc în timp, ca de exemplu în cazul refuzului de alimente, termenul curge de la momentul când fastul de ingratitudine a încetat Acţiunea are un pronunţat caracter personal în sensul că formularea ei implică o apreciere ce poate veni doar din partea donatorului, asfel că creditorii donatorului nu o pot intenta pe calea acţiunii oblice Apoi acţiunea nu poate fi introdusă “nici de erezii donatorului in contra donatarului, afara numai daca, in acest caz, actiunea s-a intentat de donator, sau donatorul a murit in anul in care se putea intenta actiunea ” Rezultă că moştenitorii donatorului pot exercita acţiunea doar în 2 situaţii: * dacă ea a fost intentată de donator dar acesta a decedat înainte de finalizarea ei; * dacă donatorul a decedat înainte de împlinirea termenului de un an în care putea promova acţiunea Mai mult decât atât „acţiunea de revocare nu se poate intenta in contra erezilor donatarului”, astfel că dacă donatarul autor al faptei de ingratitudine a decedat, donaţia nu mai poate fi revocată pentru acest motiv Titularul acţiunii, evident, nu este obligat să introducă acţiunea, el putân să-l ierte pe donator pentru faptul de ingratitudine săvârşit El nu poate însă să renunţe anticipat , de exemplu îm momentul realizării donaţiei, la acţiunea în revocare Termenul de un an prevăzut de art 833 C civ este considerat în doctrină un termen de decădere, asfel încât el nu este susceptibil de întrerupere sau suspendare Efectele revocării Din modul cum art 834 C civ reglementează efectele acestei acţiuni se observă caracerul ei de pedeapsă civilă ce nu are efect asupra terţilor Aşa cum s-a arătat în doctrină, „acţiunea în revocare pentru ingratitudine nu este o acţiune în rezoluţiune ( cum este revocarea pentru neexecutarea sarcinii) sau în constatarea desfiinţării de drept a contractului ci o acţiune în restituire cu caracter de pedeapsă” Revocarea donaţiei pentru igratitudine are deci caracter personal şi nu produce efecte retroactive faţă de terţi În ceea ce priveşte părţile efectele acţiunii în revocare sunt retroactive şi se concretizează în obligaţia donatarului de a restitui bunul donat, dacă acesta se mai găseşte în patrimoniul său, însă donatorul este ţinu să suporte sarcinile şi ipotecile constituite în mod valabil de către donatar înainte de revocare Donatorul va trebui să fie despăgubit pentru scăderea valorii bunului din aceste motive Dacă bunul a fost înstrăinat înainte de inroducerea acţiunii în revocare, donatarul va plăti donatorului valoarea bunurilor înstrăinate şi nu preţul obţinut din înstrăinare Revocarea donaţiei pentru naştere de copii Condiţiile revocării Art 836 C civ reglementează un caz de revocare a donaţiei ce era cunoscut încă din dreptul roman Menţionatul articol statuează că „ Orice donatiuni prin acte intre vii facute de persoane ce n-au copii sau descendenti existenti in timpul facerii lor, oricare ar fi valoarea acestor donatiuni si sub orice titlu s-ar fi facut, fie chiar donatiunea mutuala sau remuneratorie, fie in fine donatiunea in favoarea maritagiului facuta sotilor de oricare alta persoana, afara de ascendentii lor, sunt revocate de drept, daca donatorul, in urma donatiunii, dobandeste un copil legitim, un postum, sau chiar cand a legitimat pe un copil natural, prin maritagiu subsecvent ” Fac excepţie de la revocarea de drept donaţiile între soţi, care oricum sunt revocabile prin simpla manifestare de voinţă a soţului donator, precum şi darurile obişnuite, de o valoare redusă Caracterul revocării Spre deosebire de cele două situaţii analizate anterior, revocarea se produce de plin drept, în virtutea legii, odată cu îndeplinirea condiţiilor pentru revocare Urmare a revocării bunul reintră automat în patrimoniul donatorului Consecinţa este aceea că pentru revocare nu este necesară o hotărâre judecătorească Dacă donatarul contestă întervenţia revocării, este posibilă naşterea unui litigiu, dar şi în cadrul acestuia instanţa nu pronunţă revocarea ci doar, eventual, constată intervenţia ei Întrucât revocarea se produce de drept, acţiunea în revendicare a bunului donatorului se prescrie conform art 840 C civ şi art 21 din D nr 167/1958 în termen de 30 de ani de la data naşterii copilului Efectele revocării Revocarea pentru survenienţă de copil produce efcte retroactive atât faţă de părţi cât şi faţă de terţi Revocarea donaţiilor dintre soţi Spre deosebire de vânzare-cumpărare, donaţia de bunuri între soţi este permisă Desigur că, ţinând cont de regimul comunităţii de bunuri, un astfel de contract nu poate avea ca obiect decât bunurile proprii ale soţului donator, bunuri care, urmare a donaţiei, devin bunuri proprii ale celuilalt soţ Donaţia de bunuri între soţi nu este supusă unor reguli speciale, ea urmând atât în privinţa condiţiilor de fond cât şi de formă, regulile de drept comun ale donaţiei Totuşi, trebuie observat faptul că aceste donaţii sunt valabile char dacă s-au făcut sub condiţie pur potestativă, chiar dacă se impune donatarului obligaţia de a plăti datoriile nedeterminate ale donatorului şi chiar dacă donatorul şi-a rezervat dreptul de a dispune de bunul donat, deoarece aceste donaţii nu sunt irevocabile Condiţiile revocării Legiuitorul a creat pentru acest gen de donaţii un regim special în ceea ce priveşte revocabilitatea El a statuat prin art 937 C civ că “orice donatiune facuta intre soti in timpul maritagiului este revocabila ” Iată deci, că legiuitorul, care a creat pentru donaţie în general o irevocabilitate mai puternică decât în cazul celorlalte contracte, a trecut în extrema cealaltă când este vorba de soţi, reglementând o donaţie esenţialmente revocabilă, derogând chiar de la forţa obligatory a oricărui contract Soţul care a făcut, deci, în timpul căsătoriei, o donaţie celuilalt soţ, poate să o revoce oricând, fie în timpul căsătoriei, fie după desfacerea acesteia şi chiar şi după moartea soţului donator, în raport cu moştenitorii acestuia Caracterele dreptului de revocare Dreptul de revocare este regelementat prin norme de ordine publică astfel că renunţarea soţului donator la acest drept este lipsit de eficienţă El este un drept esenţialmente personal Facultatea de a aprecia dacă acţionează pentru revocarea donaţiei aparţine doar soţului donator După decesul său moştenitorii lui nu pot revoca donaţia, dreptul nefiind transmisibil către aceştia Fiind o chestiune de apreciere ce aparţine soţului donator, nici creditorii săi nu au posibilitatea revocării donaţiei Soţul donator nu este ţinut să explice în nici un fel motivele revocării Este suficientă doar manifestarea sa de voinţă în direcţia revocării, dreptul său de revocare nefiind ssceptibil de abuz Modurile de revocare Revocarea nu are character judiciar, nefiind necesară obţinerea unei hotărâri judecătoreşti de revocare Ea se produce prin manifestarea de voinţă neechivocă a donatorului de a revoca donaţia Revocarea poate fi expresă sau tacită Efectele revocării Revocarea produce efectele unei rezoluţiuni Donaţia se desfiinţează cu efecte retroactive, iar bunul donat reintră în patrimoniul donatorului Contractul de rentă viageră Definiţie şi caractere juridice Contractul de rentă viageră face parte din categoria contractelor aleatorii, adică a acelor contracte în care existenţa sau întinderea obligaţiiilor părţilor, sau a uneia dintre acestea depinde de hazard, ceea ce face ca să existe şanse de câştig, respectiv de pierdere pentru ambele părţi (alea) Pentru a fi în prezenţa unui contract de rentă viageră este nevoie ca obligaţia debitorului de plată a rentei periodice să fie asumată pentru întreaga durată a vieţii creditorului Decesul credirentierului trebuie să fie cauza exclusivă a stingerii rentei Articolul 1643 Cod civil creează posibilitatea ca renta să fie constituită în favoarea uneia sau a mai multor persoane Calitatea de credirentier o poate dobândi atât cel care este transmiţătorul bunului cât şi o altă persoană desemnată de acesta, care nu a transmis nimic dar care va fi, în acest fel, beneficiara promisiunii de plată a rentei din partea debirentierului Cel mai frecvent acest lucru se întâmplă în practică când unul din soţi transmite un bun debirentierului în schimbul obligaţiei acestuia de a plăti renta viageră ambilor soţi Problema care se pune în astfel de situaţii este dacă în raporturile cu creditorii obligaţia debirentierului de a plăti renta se menţine nemodificată până la moartea ultimului creditor sau ea se reduce la partea calculată pentru creditorul respectiv Cu alte cuvinte, creanţa, respectiv obligaţia este sau nu indivizibilă? Apreciem că obligaţia de plată a rentei este una divizibilă dacă din clauzele contractului nu se poate deduce voinţa părţilor de a da un caracter indivizibil obligaţiei Ca regulă generală obligaţiile sunt divizibile, iar indivizibile sunt doar cele care prin natura lor nu pot fi executate divizat sau cele pe care părţile le-au privit “sub un raport de nedivizibilitate”, după cum prevede art 1058 Cod civil Obligaţia de plată a rentei este una care prin natura ei este divizibilă Fiind divizibilă prin natura ei, regulile de la indivizibilitatea obligaţiilor se pot aplica doar în măsura în care în contract sunt clauze din care să se deducă faptul că părţile au privit obligaţia sub un raport de nedivizibilitate În consecinţă moartea unui credirentier duce la stingerea parţială a rentei, celălalt sau ceilalţi creditori fiind în drept să solicite doar partea care li se cuvine după scăderea cotei credirentierului decedat În schimb este valabilă şi producătoare de efecte clauza prin care se stipulează plata integrală a rentei până la decesul creditorului supravieţuitor În ceea ce priveşte debitorii , obligaţia lor trebuie considerată, de asemenea divizibilă, cu excepţia situaţiei în care clauzele contractuale relevă intenţia părţilor de a da un caracter indivizibil obligaţiei respective Caractere juridice Sub aspectul modului de formare, contractul de rentă viageră este, de regulă, un contract consensual, astfel că el ia naştere în mod valabil prin simplul acord de voinţă al părţilor, redactarea unui înscris fiind necesară doar pentru dovedirea contractului Cu toate acestea în cazul în care în schimbul rentei credirentierul transmite dreptul de proprietate asupra unui teren, contractul trebuie încheiat în formă autentică Un caracter evident al contractului analizat este cel sinalagmatic, fiecare parte asumându-şi obligaţii care sunt reciproce şi interdependente Ca şi vânzarea-cumpărarea, renta viageră constituită prin contract are caracter translativ de proprietate Proprietatea bunului ce formează obiectul contractului se transmite de la vânzător la cumpărător prin efectul realizării acordului de voinţă al părţilor, dacă părţile nu au convenit să amâne transferul dreptului de proprietate Contractul de rentă viagerăeste un contract cu executare succesivă, prestaţia debirentierului urmând a fi executată în timp, cu o anumită periodicitate, prestabilită Conform art 1639 Cod civil, renta viageră se poate înfiinţa cu titlu oneros, însă articolul următor reglementează şi posibilitatea constituirii ei cu titlu gratuit prin donaţie sau testament În aceste cazuri de constituire a rentei nu suntem însă în prezenţa unor contracte de rentă viageră, aşa încât constituirea rentei cu titlu gratuit este supusă condiţiilor de formă şi de fond pe care trebuie să le îndeplinească donaţiile sau testamentele respective Articolul 1641 prevede în acest sens că renta constituită prin donaţie sau testament este supusă reducţiunii dacă depăşeşte cotitatea disponibilă şi este nulă dacă se face în favoarea unei persoane incapabile de a primi Totuşi când renta se constituie cu titlu gratuit în favoarea unui terţ, prin intermediul stipulaţiei pentru altul, deşi ea constituie o donaţie nu este supusă condiţiilor de formă ale donaţiilor, donaţiile indirecte trebuind să respecte doar condiţiile de formă ale actelor sub haina cărora se realizează Renta constituită cu titlu oneros are şi caracter aleatoriu Nulitatea contractului lipsit de elementul aleatoriu Contractul de rentă viageră este un contract a cărui cauză se fundamentează pe elementul aleatoriu Aşa se explică dispoziţia din articolul 1644 Cod civil în sensul că “este fără lucrare orice contract de rendită pe viaţă înfiinţat în favoarea unei persoane care era deja moartă în momentul facerii contractului” O altă cauză de nulitate expres precizată o constituie decesul credirentierului, care era afectat de o boală la momentul încheierii contractului, într-un interval de 20 de zile de la data respectivă Delimitatrea contractului de rentă viageră de alte contracte Condiţiilede valabilitate ale contractului Condiţiile de valabilitate ale contractului nu prezintă particularităţi deosebite Cauza contractului Sub aspectul cauzei este de reţinut că aceasta se concretizează în şansa de câştig pe care şi-o prefigurează fiecare parte, iar lipsa ei va antrena nulitatea contractului Obiectul contractului În ceea ce priveşte obiectul contractului acesta este constituit, pe de o parte, din bunul transmis de credirentier şi, pe de altă parte, din renta pe care trebuie să o plătească debirentierul Renta constă într-o sumă de bani plătibilă periodic, conform înţelegerii părţilor ( lunar, trimestrial, annual, etc ) Cuantumul rentei se stabileşte în mod liber de către părţi Renta constituită cu titlu gratuit poate fi declarată de părţi neurmăribilă Creditorii nu sunt în acest caz prejudiciaţi deoarece credirentierul nu a dat în acest caz nimic în schimbul rentei Urmare a unei astfel de clauze creditorii nu pot urmări renta respectivă pentru satisfacerea creanţelor care le au faţă de credirentier Totuşi , art 408 Cod civil a prevăzut că şi aceste rate vor putea fi urmărite, dar numai pentru datorii de alimente, de chirii sau alte creanţe privilegiate asupra bunurilor mobile, cota- parte ce se va urmări din rată urmând a fi fixată de instanţa de judecată Renta constituită cu titlu oneros nu poate fi declarată neurmăribilă deoarece o astfel de măsură i-ar prejudicia pe creditorii credirentierului, care şi-a micşorat patrimoniul şi inclusiv dreptul de gaj general al creditorilor, prin încheierea contractului de rentă viageră Capacitatea părţilor Când vorbim de contractul de rentă viageră, condiţiile de capacitate nu diferă faţă de regulile generale Când este vorba însă de renta constituită cu titlu gratuit , respectiv prin donaţie sau testament, trebuie luate în considerare cerinţele speciale prevăzute de articolul 807 şi următoarele din codul civil referitoare la capacitatea de a dispune şi respectiv de a primi prin acte cu titlu gratuit Efectele contractului de rentă viageră Analiza efectelor contractului de rentă viageră presupune analiza, în special, a obligaţiilor debirentierului Aceasta deoarece obligaţiile credirentierului sunt identice cu cele ale vânzătorului De altfel, exceptând caracterul aleatoriu al contractului de rentă, există multe asemănări între renta viageră constituită cu titlu oneros şi vânzarea-cumpărarea Obligaţiile credirentierului În raport de cele arătate mai sus, obligaţiile credirentierului sunt cele de predare a lucrului înstrăinat, obligaţia de a-l garanta pe debirentier pentru evicţiune şi obligaţia de a răspunde pentru viciile ascunse ale bunului ce a format obiectul contractului Menţionăm, conform concepţiei adoptate cu privire la efectele contractului de vânzare cumpărare, că proprietatea se transmite de la vânzător la cumpărător prin efectul încheierii contractului şi că, deci, nu există o obligaţie a vânzătorului de a transfera proprietatea, ci doar obligaţia de a preda bunul Neîndeplinirea obligaţiei de predare a bunului îi dă dreptul debirentierului de a refuza plata rentei(exceptio non adimpleti contractus) El poate cere însă şi executarea silită a obligaţiei, sau poate opta pentru rezoluţiunea contractului Obligaţiile debirentierului Principala obligaţie a debirentierului, după cum rezultă din chiar definţia contractului, este cea de a plăti renta la care s-a obligat Debirentierul mai are însă şi obligaţia, rezultată din articolul 1646 Cod civil, de a da credirentierului garanţiile stipulate în contract pentru asigurarea plăţii rentei şi de a nu diminua aceste garanţii Obligaţia de plată a rentei Din momentul încheierii contractului sau de la momentul convenit în cuprinsul acestuia şi până la sfârşitul vieţii credirentierului debirentierul este ţinut să plătească renta la care s-a obligat, în cuantumul stabilit şi la termenele convenite Dacă durata rentei a fost fixată în raport de durata de viaţă a unei alte persoane decât credirentierul, renta va fi plătită până la decesul acelei persoane Ratele cuvenite credirentierului până la decesul său sau al persoanei în raport de durata de viaţă a căreia s-a stabilit renta şi neachitate, pot fi solicitate de moştenitorii credirentierului în limita termenului general de prescripţie După moartea credirentierului, sau a persoanei în raport cu care s-a stabilit durata rentei, obligaţia de plată în continuare a rentei nu mai subzistă, astfel încât moştenitorii nu ar putea pretinde să li se plătească renta şi pe viitor Executarea silită a obligaţiei de plată a rentei Rezoluţiunea Ce se întâmplă dacă debirentierul nu-şi îndeplineşte obligaţia de plată a rentei? Potrivit regulilor specifice contractelor sinalagmatice ar fi firesc ca în caz de neexecutare a obligaţiei de plată a rentei, credirentierul să poată cere, în baza articolelor 1020-1021 Cod civil, rezoluţiunea contractului, cu consecinţa redobândirii bunului sau bunurilor transmise Acest lucru nu este posibil în situaţia analizată deoarece printr-o dispoziţie greu de explicat, creditorul a fost lăsat fără această posibilitate de acţiune Articolul 1647 Cod civil îi dă doar posibilitatea de a trece la executarea silită a ratelor de rentă neachitate, cu excluderea posibilităţii rezoluţiunii contractului Plata se poate cere în termenul general de prescripţie de trei ani, care se calculează separat de la scadenţa fiecărei rate, întrucât renta viageră este un contract cu executare succesivă Dacă anterior decesului debirentierului unele rate nu fuseseră achitate iar termenul de prescripţie nu se împlinise, succesorii defunctului creditor pot solicita plăţile restante Obligaţia de a oferi credirentierului garanţiile stipulate în contract pentru plata rentei Pornind de la importanţa asigurării ratelor de rentă pentru credirentier, articolul 1646 precede că acela în favoarea căruia s-a constituit o rentă pe viaţă, cu titlu oneros, poate cere “sfărâmarea” contractului dacă cel ce a constituit renta nu dă asigurările stipulate pentru executare Rezultă că obligaţia menţionată există doar în cazul în care părţile au convenit ca pentru asigurarea plăţii rentei debitorul să aducă o anumită garanţie Aceasta ar putea fi o ipotecă, un gaj, o fidejusiune, etc şi neîndeplinirea obligaţiei de realizare a acestei garanţii, sau micşorarea garanţiilor deja existente, dă credirentierului dreptul de a cere rezoluţiunea contractului Efectele rezoluţiunii Rezoluţiunea nu se produce de drept, ci trebuie solicitată pe cale judecătorească, iar admiterea cererii pentru rezoluţionarea contractului are ca efect reîntoarcerea, în patrimoniul credirentierului, a bunurilor transmise în schimbul rentei Credirentierul nu trebuie să restituie ratele de rentă primite, tocmai datorită caracterului aleatoriu al contractului În situaţia în care părţile au stabilit în cuprinsul contractului clauze cu privire la rezoluţiunea contractului, raporturile dintre ele vor fi soluţionate conform celor convenite de părţi Contractul de întreţinere Noţiune Un alt contract din categoria celor translative de proprietate şi care are şi el caracter aleatoriu, este contractul de întreţinere Creaţie a practicii judiciare şi a doctrinei, acest contract nu a avut, până în prezent, o reglementare proprie în Codul civil deşi frecvenţa şi utilitatea lui ar fi reclamat de multă vreme o a stfel de regelemntare Reţinem, în încercarea de a da o definiţie contractului analizat, că este acela prin care o persoană numită întreţinut transmite unei alte persoane, numită întreţinător, un bun sau o sumă de bani în schimbul obligaţiei acesteia de a-i asigura întreţinerea pe toată durata vieţii şi, la moartea ei, înmormântarea după obicei Prin întreţinere se înţelege procurarea şi prepararea hranei, asigurarea locuinţei, asigurarea de îmbrăcăminte şi încălţăminte, îngrijire medicală, curăţenie, plata consumului de electricitate, energie termică, apă, canal,etc Caractere juridice Sub aspectul modului de formare, contractul de întreţinere este, de regulă, un contract consensual, astfel că el ia naştere în mod valabil prin simplul acord de voinţă al părţilor, redactarea unui înscris fiind necesară doar pentru dovedirea contractului Cu toate acestea în cazul în care în schimbul întreţinerii se transmite dreptul de proprietate asupra unui teren, contractul trebuie încheiat în formă autentică Contractul analizat este unul sinalagmatic, fiecare parte asumându-şi obligaţii care sunt reciproce şi interdependente, după cum se va arăta când se vor analiza efectele acestui contract Ca şi vânzarea-cumpărarea, contractul de întreţinere are caracter translativ de proprietate şi cu executare succesivă, dar numai în ceea ce priveşte una din obligaţii Contractul de întreţinere este un contract cu titlu oneros pentru că fiecare parte contractează în ideea contraprestaţiei celeilate părţi El are caracter aleatoriu Întreţinerea constituită cu titlu gratuit nu prezintă caracter aleatoriu, contractele aleatorii reprezentând o subdiviziune a contractelor cu titlu oneros şi nu a celor cu titlu gratuit şi în plus nu pot exista şanse de câştig şi de pierdere pentru ambele părţi Ea nu poate avea, credem, nici caracter comutativ, cum s-a susţinut uneori , deoarece şi această categorie de contracte este o subdiviziune a contractelor cu titlu oneros Contractul fiind încheiat în considerarea calităţilor personale ale întreţinutului şi mai ales ale întreţinătorului, are şi caracter intuitu personae, ceea ce face ca obligaţia de întreţinere să nu fie transmisibilă Efectele contractului de întreţinere Contractul de întreţinere fiind un contract sinalagmatic, dă naştere la drepturi şi obligaţii reciproce în sarcina ambelor părţi Obligaţiile întreţinutului Întreţinutului îi incumbă, în principal, aceleaşi obligaţii ce revin oricărui înstrainător de bunuri cu titlu oneros, respectiv: * obligaţia de a preda bunul şi de a-l conserva până la predare; * obligaţia de a-l garanta pe debirentier cu privire la folosinţa liniştită şi utilă a bunului transmis, deci garanţia împotriva evicţiunii şi împotriva viciilor Neexecutarea acestor obligaţii dă dreptul întreţinătorului să invoce excepţia de neexecutare a contractului (exceptio non adimpleti contractus), să ceară rezoluţiunea contractului sau executarea silită a obligaţiilor, în aceleaşi condiţii ca cele prezentate în cazul contractului de vânzare-cumpărare Obligaţiile întreţinătorului Corelativ obligaţiilor susmenţionate ce revin întreţinutului şi în întreţinătorul are 2 obligaţii, respectiv obligaţia de prestare a întreţinerii , care este obligaţa principală, şi obligaţia de a prelua bunul ce a făcut obiectl contractului Conţinutul şi caracterul obligaţiei de întreţinere Obligaţia de a presta întreţinere constă, în principiu, în procurarea şi prepararea hranei, asigurarea locuinţei, asigurarea de îmbrăcăminte şi încălţăminte, a mobilierului necesar, a îngrijirilor medicale când este cazul, plata cheltuielilor rezultând din folosirea locuinţei (contravaloarea energiei electrice, a gazului, apei, curăţeniei) etc Întreţinerea trebuie să fie prestată zilnic, nefiind însă exclus să se stabilească şi o altă periodicitate, prin acordul părţilor Conţinutul obligaţiei de întreţinere este cel care rezultă din contractul părţilor, iar întinderea acestei obligaţii, spre deosebire de obligaţia legală de întreţinere, nu depinde de posibilităţile materiale ale debitorului Ca urmare ea are un caracter relativ invariabil în sensul că nu se modifică în raport de shimbările intervenite în veniturile debitorului, ci eventual în funcţie de starea de nevoie a întreţinutului Avem în vederea împrejurări cum ar fi, de exemplu, îmbolnăvirea întreţinutului, ceea ce determină lărgirea prestaţiei în sensul acoperirii şi a cheltuielilor medicale Menţionăm, însă, că dacă întreţinutul nu se află în stare de nevoie, întreţinerea nu poate fi întreruptă de către întreţinător În principiu, faţă de caracterul intuitu personae al acestui contract, întreţinerea trebuie prestată personal de către debitor Este aplicabil articolul 1094 C civ care prevede că „obligaţia de a face nu se poate achita de altă persoană în contra voinţei creditorului, când acesta are interes ca debitorul s-o îndeplinească” Se admite însă că în caz de imposibilitate fortuită temporară de executare, întreţinerea poate fi prestată pe perioada respectivă şi prin intermediul unei alte persoane Există posibilitatea ca întreţinerea să fie stabilită în favoarea mai multor persoane Calitatea de întreţinut o poate dobândi atât cel care este transmiţătorul bunului cât şi o altă persoană desemnată de acesta, care nu a transmis nimic, dar care va fi, în acest fel, beneficiara obligaţiei de prestare a întreţinerii Cel mai frecvent acest lucru se întâmplă în practică când unul din soţi transmite un bun debirentierului în schimbul obligaţiei acestuia de a presta întreţinere ambilor soţi Problema care se pune în astfel de situaţii este dacă în caz de neândeplinire a obligaţiei faţă de creditorul supravieţuitor, rezoluţiunea contractului este totală sau doar parţială, în măsura neîndeplinirii obligaţiei Cu alte cuvinte, creanţa, respectiv obligaţia este sau nu indivizibilă? În doctrină se apreciază, în general, că obligaţia de întreţinere este indivizibilă, indivizibilitate ce rezultă din natura obligaţiei, iar indivizibilitatea este atât activă cât şi pasivă Ca urmare, când există mai mulţi creditori, dacă debitorul nu-şi îndeplineşte obligaţia faţă de toţi întreţinuţii, rezoluţiunea contractului va fi totală Pe de altă parte, când există mai mulţi debitori, fiecare dintre debitori este ţinut de prestarea integrală a întreţinerii, dar şi obligaţia îndeplinită de unul singur este liberatorie pentru toţi S-a exprimat însă şi opinia că obligaţia de a presta întreţinerea este din punct de vedere activ divizibilă, putând fi concepută şi executată separat pentru fiecare dintre creditori şi că numai dacă din probe ar rezulta că părţile au privit obligaţia ca nedivizibilă, se vor aplica regulile de la indivizibilitate, în baza art 1058 C civ Considerăm că, într-adevăr, obligaţia de întreţinere în cazul mai multor creditori poate fi executată şi separat, cel puţin în anumite situaţii, de exemplu când cei doi întreţinuţi au domicilii separate, aşa încât cu greu s-ar putea admite că obligaţia are, întotdeauna, caracter indivizibil prin natura ei Nu este mai puţin adevărat că în practică s-a constatat că din modul de redactarea a contractelor de întreţinere rezultă, de cele mai multe ori, că părţile au privit obiectul obligaţieiei « sub un raport de nedivizibilitate », ceea ce face ca ea să fie indivizibillă în baza art 1058 Cod civil De aceea, apreciem judicioasă opinia susmenţionată în sensul că lămurirea caracterului obligaţiei trebuie lămurită în funcţie de împrejurările concrete ale speţei În ceea ce priveşte debitorii , obligaţia lor trebuie considerată, după părerea noastră, în principiu, indivizibilă, cu excepţia situaţiei în care clauzele contractuale relevă intenţia părţilor de a da un caracter divizibil obligaţiei respective Aceasta deoarece, în general,este mai greu de conceput (desigur, nu imposibil), o prestare separată a întreţinerii de către fiecare debitor, mai ales atunci când există un singur întreţinut Datorită caracterului personal şi aleatoriu al contractului, la decesul creditorului întreţinerii, eventual a ultimului dintre ei, obligaţia debitorului încetează, moştenitorii acestuia nefiind îndreptăţiţi, să pretindă continuarea executării în persoana lor Pentru trecut însă, dacă obligaţia de întreţinere nu a fost prestată o anumită perioadă, se admite că succesorii în drepturi ai defunctului creditor pot să intenteze o acţiune vizând rezoluţiunea contractului pentru neexecutare O asfel de acţiune are caracter patrimonial şi se transmite pe cale succesorală moştenitorilor întreţinutului Ea are caracter indivizibil, astfel că fiecare dintre moştenitori poate să o exercite singur Dacă debitorul întreţinerii este cel care moare primul, în raport de caracterul intuitu personae al contractului, întreţinutul nu poate fi obligat să accepte îndeplinirea obligaţiei de către moştenitorii întreţinătorului În acest caz, precum şi atunci când moştenitorii întreţinutului sunt cei care nu vor să să presteze în continuare obligaţiile contractuale, contractul se desfiinţează în baza dispoziţiilor art 1156 alin 4 C Civ, pentru imposibilitate fortuită de executare Locul executării obligaţiei Executarea prestaţiei de întreţinere se face la locul convenit de părţi prin contract Dacă acest aspect nu a fost stabilit prin convenţia părţilor se admite ca obligaţia urmează să se execute la locuinţa creditorului întreţinerii, prin derogare de la regula generală prevăzută de articolul 1104 alin 3 C civ Sancţiunea neîndeplinirii obligaţiei de întreţinere Rezoluţiuneacontractului Neexecutarea obligaţiei de întreţinere dă dreptul creditorului, ca în orice contract sinalagmatic, să ceară rezoluţiunea contractului Obţinerea rezoluţiunii impune însă ca această neîndeplinirea să aibă caracter culpabil Neexecutarea culpabilă a prestaţiei de întreţinere de către întreţinător dă dreptul creditorului întreţinerii să solicite desfiinţarea cu efect retroactiv a contractului şi daune-interese, fără a fi nevoie de punerea în întârziere a debitorului şi fără a se acorda acestuia termen de graţie pentru plată, datorită caracterului alimentar al prestaţiei la care acesta s-a obligat(art 1079 pct 3 C civ ) Transformarea în bani a obilgaţiei de întreţinere Întreţinutul nu este obligat să apeleze la rezoluţiune, dar lui nu-i este de folos în caz de neexecutare, ca în cazul altor contracte sinalagmatice, să recurgă la executarea silită a obligaţiei întreţinătorului, deoarece aceasta presupunând implicarea personală a debitorului, nu poate fi adusă la îndeplinire pe cale silită El poate, în astfel de situaţii să ceară transformarea în bani a obligaţiei de întreţinere Cuantumul sumei de bani în care se face transformarea trebuie să reprezinte contraechivalentul întreţinerii şi nu să se raporteze la posibilităţile debitorului Suma periodică stabilită de instanţă reprezintă o desdăunare ce se achită periodic şi este susceptibilă de modificare dacă nu acoperă nevoile creditorului întreţinerii Cererea întreţinutului nu este admisibilă în situaţia în care debitorul îşi îndeplineşte obligaţia de prestare a întreţinerii Deci, dacă întreţinutul refuză primirea întreţinerii numai pe ideea că doreşte ca în locul acesteia să primească o sumă de bani, transformarea nu este posibilă Transformarea în bani a oligaţiei de întreţinere poate fi dispusă şi la cererea întreţinătorului atunci când întreţinutul refuză în mod nejustificat să primească întreţinerea O transformare în bani a obligaţiei de întreţinere este posibilă şi prin acordul părţilor, neexstind nici un impediment ca părţile să recurgă la o novaţie a obiectului obligaţiei debitorului Nici în cazul în care transformarea obligaţiei se face pe calea novaţiei şi nici atunci când se face de către instanţa judecătorească, conractul nu se transformă într-un contract de rentă viageră şi ca urmare rezoluţiunea, în caz de neexecutare, va fi guvernată după regulile generale din materia obligaţiilor şi nu după cele de la contractul de rentă viageră Termenul de prescripţie al acţiunii vizând transformarea în bani a obligaţiei de întreţinere Prescripţia dreptului la acţiune în convertirea obligaţiei de a face într-una de a da operează diferit, după cum obiectul acţiunii vizează dezdăunarea care reprezintă contravaloarea întreţinerii neprestate pentru trecut, ori a celei datorate pentru viitor Acţiunea în despăgubire pentru prestaţia de întreţinere neexecutată anterior se prescrie în termenul de 3 ani, prevăzut de art 3 al Decretului nr 167/1958 Conform art 12 din acelaşi decret, pentru fiecare prestaţie neexecutată curge un termen diferit de prescripţie şi momentul de început al acestuia îl reprezintă data la care trebuia executată prestaţia În cazul în care acţiunea se referă la prestaţia de întreţinere pentru viitor, atâta timp cât contractul este în fiinţă, creditorul este în termen să solicite transformarea obligaţiei de întreţinere într-o obligaţie de a plăti o sumă de bani, adică despăgubiri pentru viitor Şi în ceea ce-l priveşte pe întreţinător, atunci când sunt îndeplinite condiţiile mai sus arătate, acţiunea poate fi introdusă pe toată perioada efectelor contractului Titularii acţiunii în rezoluţiune Evident că, urmare a neexecutării culpabile a obligaţiilor întreţinătorului, întreţinutul este primul care are calitatea să ceară rezoluţiunea contractului Dacă întreţinerea a fost constitutită prin procedeul juridic al stipulaţiei pentru altul , beneficiarul întreţinerii nu poate cere rezoluţiunea contractului deoarec nu a fost parte în convenţia respectivă şi nici nu ar avea nici un interes să formuleze acţiunea, întrucât admiterea unei astfel de acţiuni nu ar avea decât efectul că bunul transmis s-ar reîntoarce în patrimoniul stipulantului, astfel încât beneficiarul stipulaţiei nu ar avea nici un profit În ceea ce-i priveşte pe moştenitorii întreţinutului s-a pus problema , faţă de faptul că dreptul la întreţinere este un drept persoanl şi netransmisibil prin moştenire, dacă aceştia pot exercita acţiunea în rezoluţiune Răspunsul a fost favorabil, pornindu-se de la faptul că o astfel de acţiune deşi se referă la neîndeplinirea unei obligaţii corelative Termenul de prescripţie Acţiunea în rezoluţiune poate fi intentată de către întreţinut pe toată durata existenţei contractului, deci chiar dacă întreţinere nu a mai fost prestată de mai mult de 3 ani Aceasta datorită caracterului continuu al obligaţiei Succesorii săi, în schimb, pot cere rezoluţiunea pentru neîndeplinirea obligaţiei faţă de întreţinut în limita termenului de prescripţie de 3 ani Efectele rezoluţiunii bazată pe culpa întrţinătorului Efectul necesar al caracterului retroactiv al rezoluţiunii îl constituie reîntoarcerea bunului transmis în schimbul întreţinerii, în patrimoniul întreţinătorului Cu preivire la restiturea contravalorii întreţinerii în practică nu a existat un punct de vedere unitar Într-o opinie s-a considerat că urmare a rezoluţiunii ambele părţi urmează să fie repuse în situaţia anterioară ceea ce înseamnă că şi întreţinutul trebuie să restituie întreţinătorului contravaloarea întreţinerii Alte instanţe, au apreciat, dimpotrivă că această contravaloare nu trebuie restituită Prin decizia de îndrumare nr 3/1987, Tribunalul Suprem a interveni şi a tranşat într-un mod judicios această chestiune, pornind de la faptul că nu se poate face abstracţie de caracterul aleatoriu al contractului de întreţinere, de elementul de risc, ce are un rol important atât la încheierea contractului cât şi pe parcursul executării lui S-a stabilit că nu se restituie contravaloarea întreţinerii, deoarece dacă s-ar face acest lucru, s-ar « permite dobânditorului de rea-credinţă să înlăture, în ceea ce îl priveşte, efectele aleatorii ale contractului de întreţinere şi să înceteze plata întreţinerii, când suma ratelor capitalizate egalează sau depăşeşte valoarea bunului transmis şi pune pe transmiţător în situaţia de a nu mai avea interes să obţină rezoluţiunea, rămânând, astfel, la discreţia debitorului, care şi-ar face prin aceasta un drept din propria sa culpă, ceea ce nu trebuie admis » În situaţia în care bunul a fost înstrăinat atât în schimbul unei sume de bani cât şi în schimbul întreţinerii, întreţinutul va trebui să restituie şi preţul primit Rezoluţiunea produce efecte şi faţă de terţi în virtutea principiului resoluto iure dantis , resolvitur jus accipientis, astfel că odată cu desfiinţarea contractului de întreţinere se desfiinţează cu caracter retroactiv şi drepturile dobândite de terţi Aceştia s-a putea împotrivi restituirii bunului, opunând posesia de bună-credinţă în cazul bunurilor mobile şi uzucapiunea în cazul imobilelor Efectele rezoluţiunii în alte situaţii Rezoluţiunea contractului poate fi cerută şi de întreţinător dacă întreţinutul nu-şi îndeplineşte în mod culpabil obligaţiile, de exemplu nu predă bunul În această situaţie rezoluţiunea va avea ca efect repunerea părţilor în situaţia anterioară, astfel că întreţinutul va restitui şi contravaloarea întreţinerii şi cheltuielile efectuate cu contractul şi cu publicitatea imobiliară şi, desigur, taxele şi impozitele plătite pentru imobil Aceeaşi soluţie este aplicabilă şi în ipoteza în care creditorul întreţinerii a solicitat rezoluţiunea contractului, fără a exista o culpă din partea întreţinătorului, dar acesta din urmă este de acord cu rezoluţiunea CONTRACTUL DE LOCAŢIUNE 1 Definiţie Delimitare Feluri Locaţiunea este contractul prin care o persoană (locator) se obligă să asigure altei persoane (locatar, chiriaş) folosinţa temporară a unui bun în schimbul unei sume de bani sau altei prestaţii, numită chirie (art 1411 C civ ) Locaţiunea se deosebeşte de vânzare-cumpărare prin faptul că transmite numai dreptul de folosinţă Dacă lucrul dat în locaţiune este producător de fructe, locatarul dobândeşte proprietatea lor ca accesoriu al folosinţei Contractul de arendare este o varietate a locaţiunii; există reguli speciale pentru locaţiunea fondurilor rurale O altă varietate este contractul de închiriere a locuinţei, reglementat prin Legea 114/1996 Fiind o varietate a locaţiunii, îi sunt aplicabile dispoziţiile de drept comun, cele privind locaţiunea, dar numai în măsura în care legislaţia locativă nu prevede norme speciale 2 Caractere juridice a locaţiunea este un contract sinalagmatic (bilateral), deoarece dă naştere la obligaţii reciproce între părţi; a este un contract cu titlu oneros, deoarece ambele părţi urmă resc un interes propriu patrimonial; a este un contract comutativ, pentru că existenţa şi întinderea obligaţiilor este cunoscută de la încheierea contractului; a este un contract consensual, care se încheie prin simplul acord de voinţă al părţilor; a este un contract cu executare succesivă, elementul timp fiind de esenţa locaţiunii Locaţiunile ereditare (emfiteuze) sunt prohibite de lege (art 1415 C civ ) Durata contractului se stabileşte liber, prin consimţământul părţilor; în anumite domenii, legiuitorul poate interveni prin prorogări legale; f) nu este un contract translativ de proprietate, ci se transmite numai dreptul de folosinţă temporară a lucrului închiriat 3 Condiţii de validitate a) Capacitatea părţilor Atât locatarul, cât şi locatorul trebuie să aibă capacitatea necesară pentru a face acte de administrare, deoarece locaţiunea este un act de administrare În cazul imobilelor însă, dacă durata locaţiunii depăşeşte 5 ani, este considerată de lege ca act de dispoziţie şi deci locatorul trebuie să aibă capacitatea de a face acte de dispoziţie Locatorul poate să nu fie proprietarul bunului închiriat; deci el poate fi un uzufiructuar sau locatar Proprietarul nu poate fi locatarul propriului său lucru, cu excepţia cazului când nu are prerogativa folosinţei b) Obiectul contractului Locaţiunea are un obiect dublu: lucrul închiriat şi preţul Lucrul închiriat poate fi un lucru mobil sau imobil, corporal sau incorporai, dar cu condiţia să nu se consume sau distrugă prin folosinţă Obiectul locaţiunii îl constituie lucruri nefungibile (individual determinate); de asemenea, lucrurile viitoare (cu excepţia moştenirilor nedeschise) pot constitui obiect al locaţiunii Locaţiunea nu poate avea ca obiect o persoană Dacă se închiriază un lucru cu personalul de deservire, contractul este mixt: locaţiunea în privinţa lucrului şi prestare de servicii în privinţa personalului de deservire Bunurile din domeniul public al statului pot fi închiriate numai în condiţiile legii speciale (art 135 alineatul 5 din Constituţie); de asemenea, lucrurile cu regim special (arme, muniţii) Preţul plătit de locatar în schimbul folosinţei lucrului se numeşte chirie Chiria se poate fixa, fie global, fie pe unităţi de timp, şi se plăteşte la termenele stipulate, de regulă în mod succesiv Chiria trebuie să fie determinată sau cel puţin determinabilă în momentul încheierii contractului De asemenea, ea trebuie să fie sinceră şi serioasă Preţul se fixează, de regulă, în bani, dar se poate fixa şi sub forma uriei alte prestaţii Regulile locaţiunii se aplică şi dacă folosinţa unui lucru se transmite în schimbul folosinţei unui alt lucru 4 Obligaţiile locatorului a) Obligaţia de predare a lucrului închiriat Predarea lucrului se poate cere la termenul convenit de părţi şi la locul unde se găseşte lucrul în momentul contractării în caz de nerespectare a acestei obligaţii, locatarul poate cere în justiţie predarea silită sau rezilierea contractului pentru neexecutare ori poate invoca excepţia de neexecutare Lucrul, împreună cu accesoriile sale, trebuie predat în stare corespunzătoare destinaţiei în vederea căreia a fost închiriat, locatorul fiind obligat să efectueze toate reparaţiile necesare în acest scop b) Obligaţia efectuării reparaţiilor Locatorul trebuie să menţină lucrul în stare de a servi la întrebuinţarea pentru care a fost închiriat (art 1420 şi 1421 Cod civil) De aceea, locatorul trebuie să efectueze reparaţiile necesare în tot timpul locaţiunii, cu excepţia celor "locative" În caz de nerespectare a acestei obligaţii, locatarul poate cere justiţiei: fie obligarea locatorului sub sancţiunea plăţii de daune cominatorii, fie autorizarea de a le efectua în contul locatorului, fie rezilierea contractului c) Obligaţia de garanţie (art 1420 punctul 3 Cod civil) Se aseamănă cu obligaţia de garanţie a vânzătorului, cu deosebirea că dreptul transmis şi garantat este folosinţa liniştită şi utilă Locatorul răspunde de tulburările provenite din propria sa faptă, de la terţi şi din viciile lucrului 1) Locatorul este obligat să se abţină de la orice fapt personal, care ar avea drept consecinţă tulburarea locatarului în folosinţa lucrului, tulburare de fapt sau de drept Locatorul nu va răspunde însă pentru stânjenirea folosinţei locatarului, adusă prin efectuarea reparaţiilor, chiar dacă va fi lipsit în parte de folosinţa lucrului Reparaţiile trebuie să aibă caracter urgent şi să fie făcute în cel mult 40 de zile 2) în cazul tulburărilor provenite de la un terţ, locatorul nu răs punde pentru tulburările de fapt, locatarul putându-se apăra singur, prin acţiunile posesorii, cu condiţiile ca agentul tulburător să nu fie locatorul şi să nu invoce vreun drept asupra lucrului închiriat În cazul tulburărilor de drept, locatorul va răspunde de pierderea sau reducerea folosinţei Locatarul are dreptul de a cere fie rezilierea contractului, fie o micşorare a chiriei ori poate să iasă din proces, arătând cine este titularul dreptului (locatorul) şi care este obligat să-i apere folosinţa Când folosinţa locatarului este tulburată printr-un fapt ilicit cauzator de prejudicii, locatarul va avea acţiune în despăgubire împotriva autorului faptei (răspundere delictuală), dar nu şi acţiune în garanţie contra locatorului 3) Locatorul este garant pentru viciile ascunse ale lucrului care îi împiedică întrebuinţarea (art 1422 Cod civil) El răspunde chiar dacă a fost de bună-credinţă la încheierea contractului şi indiferent dacă viciile existau în momentul încheierii contractului sau provin din cau ze ulterioare, deoarece obligaţia sa de a asigura folosinţa lucrului este succesivă Locatarul poate cere o reducere proporţională din preţ sau rezilierea contractului cu daune-interese, în cazul descoperirii viciilor ascunse Obligaţia de garanţie poate fi modificată prin convenţia părţilor; limitarea sau înlăturarea ei produce efecte numai dacă locatorul este de bună-credinţă 5 Obligaţiile locatarului a) Obligaţia de a întrebuinţa lucrul ca un bun proprietar şi potrivit destinaţiei sale Conform art 1429 alineatul 1 Cod civil, locatarul trebuie să întrebuinţeze lucrul închiriat ca un bun proprietar şi numai pentru destinaţia determinată prin contract Dacă nu-şi îndeplineşte obligaţia, locatorul va putea cere repunerea lucrului în starea anterioară sau rezilierea contractului cu daune-interese Locatarul trebuie să efectueze reparaţiile mici (locative), de simplă întreţinere, spre deosebire de reparaţiile capitale, care sunt în sarcina locatorului Reparaţiile, indiferent de natura lor, nu cad în sarcina locatarului dacă au fost cauzate prin vechime sau for$ majoră ori caz fortuit ori din culpa locatorului Locatarul răspunde de stricăciunile şi pierderile provocate de persoanele familiei sale sau de sublocatari, inclusiv toate persoanele introduse de el în imobil b) Plata chiriei Conform art 1429 Cod civil, locatarul trebuie să plătească preţul locaţiunii la termenele stipulate, la domiciliul debitorului în caz de neexecutare, locatorul poate cere executarea silită a contractului sau rezilierea acestuia Chitanţele de plată a chiriei sunt opozabile terţilor, chiar dacă nu au dată certă Dacă lucrul dat în locaţiune a fost vândut şi noul proprietar nu-1 încunoştinţează pe locatar, plata făcută vechiului proprietar este valabilă c) Restituirea lucrului La încetarea locaţiunii, locatarul trebuie să restituie lucrul în starea în care a fost predat conform inventarului făcut în lipsă de inventar, prezumţia (relativă) este că locatarul a primit lucrul în bună stare Restituirea lucrului poate fi cerută de locator printr-o acţiune personală sau prin acţiunea în revendicare Locatarul nu răspunde de pieirea sau deteriorarea lucrului din cauza vechimii, forţei majore sau cazului fortuit d) Răspunderea pentru incendiu Art 1435 Cod civil prevede că locatarul unei clădiri este răspunzător de pagubele pricinuite clădirii de incendiu, dacă nu se va dovedi că incendiul a provenit din caz fortuit, forţă majoră, defect de construcţie sau din comunicarea focului de la o casă vecină Dacă sunt mai mulţi locatari fiecare răspunde pentru pagubele pricinuite de incendiu proporţional cu valoarea locativă a părţii din imobil ce ocupă Dacă incendiul a izbucnit într-o parte comună a imobilului, aflată în administrarea locatorului, toţi locatarii vor fi exoneraţi de această răspundere, căci incendiul nu a izbucnit în partea ocupată de ei e) Apărarea contra uzurpărilor Potrivit art 1433 Cod civil, locatarul este obligat de a apăra lucrul închiriat contra uzurpărilor provenite de la terţi Dacă locatorul nu are cunoştinţă de încercarea de uzurpare, locatarul trebuie să-1 înştiinţeze în termen util pentru ca să fie în măsură să se apere contra încercării de uzurpare 6 Contractul de sublocaţiune Drepturile părţilor contractante se pot transmite "mortis causa" sau prin acte "inter vivos" Art 1418 Cod civil prevede posibilitatea locatarului de a transmite dreptul de folosinţă asupra unui terţ, în tot sau în parte, în baza unui contract de sublocaţiune Sublocaţiunea este permisă, cu respectarea a două condiţii: a transmiterea folosinţei să nu fie interzisă prin contractul prin cipal în mod expres; a sublocaţiunea să nu fie convenită în condiţii în care să contra- sublocaţiunea să nu fie convenită în condiţii în care să contra- vină condiţiilor din contractul principalin Dacă nu s-au respectat aceste condiţii, locatorul poate cere prin justiţie executarea obligaţiilor sau rezilierea contractului principal de locaţiune pentru neexecutare de obligaţii Sublocaţiunea încheiată cu respectarea condiţiilor de mai sus este valabilă şi îşi produce pe deplin efectele între părţi Deoarece locatorul nu este parte contractantă, sublocaţiunea nu produce efecte faţă de el, locatorul putând acţiona împotriva sublocatarului numai pe calea indirectă a acţiunii oblice în virtutea privilegiului său de locator (art 1730 Cod civil), el poate sechestra mobilele sublocatarului aduse în imobilul închiriat, dar numai în limita chiriei datorate 7 Cesiunea contractului de locaţiune în aceleaşi condiţii în care poate interveni sublocaţiunea, este permisă şi cesiunea locaţiunii de către locatar (art 14*18 Cod civil) Cesiunea constituie o vânzare a dreptului de folosinţă, rezultând următoarele consecinţe: a) pentru opozabilitate faţă de terţi, ea trebuie să fie notificată locatorului sau acceptată de el printr-un act autentic (art 1393 Cod civil); b obiectul său îl formează numai drepturile locatarului, iar nu şi obligaţiile sale, deoarece Codul civil român nu cunoaşte cesiunea obligaţiilor; b locatarul-cedent garantează numai existenţa dreptului de folo locatarul-cedent garantează numai existenţa dreptului de folo sinţă în momentul încheierii contractului (art 1392 Cod civil) b cesiunea este supusă regulilor vânzării-cumpărării de creanţe; b prin intermediul cesiunii, cesionarul ia locul cedentului; b cedentul, fiind un vânzător, nu are privilegiul locatorului de imobile de care se bucură locatorul principalin Aceste reguli se vor aplica şi în cazul în care dreptul de folosinţă se transmite în schimbul unui alt drept de folosinţă (dublă cesiune) 8 Încetarea locaţiunii Nici moartea locatorului şi nici cea a locatarului nu atrage după sine încetarea contractului (art 1440 Cod civil); drepturile şi obligaţiile trec asupra moştenitorilor potrivit regulilor generale Cauzele de încetare sunt: a) denunţarea unilaterală Dacă părţile sau legea n-au determinat durata locaţiunii, contractul ia sfârşit prin denunţare unilaterală de către oricare dintre părţi, cu condiţia respectării termenului de preaviz (art 1436 alineatul 2 Cod civil) Termenul de preaviz se stabileşte prin convenţia părţilor, iar în lipsă, în funcţie de natura lucrului şi după obiceiul locului (art 1443 Cod civil) Manifestarea de voinţă de a desface contractul ("concediu") este un act unilateral de voinţă şi produce efecte chiar dacă n-a fost acceptată de partea concediată b) expirarea termenului Dacă termenul locaţiunii a fost determinat prin convenţia părţilor sau de lege, locaţiunea încetează de drept prin simpla trecere a timpului (art 1436 alineatul 1 Cod civil) Dacă locatarul rămâne în folosinţa lucrului (imobil) după expirarea termenului contractual şi fără ca locatorul să-1 împiedice, locaţiunea se consideră reînnoită prin tacita relocaţiune, care operează ca un nou contract de locaţiune Tacita relocaţiune poate fi împiedicată prin anunţarea concediului, fără termen de preaviz, locatorul putând cere restituirea lucrului şi daune-interese c) rezilierea pentru neexecutare Conform art 1439 alineatul 2 Cod civil, neexecutarea obligaţiilor de către una din părţi dă dreptul celeilalte părţi de a cere rezilierea contractului cu daune-interese Neexecutarea trebuie să fie cu privire la obligaţii principale şi să aducă o vătămare celeilalte părţi Instanţa nu este obligată să pronunţe rezilierea, putând acorda termen de graţie d) pieirea lucrului (art 1423 şi 1439 Cod civil) în cazul pieirii totale, contractul este desfăcut de drept, indiferent dacă pieirea este fortuită sau culpabilă în caz de culpă, partea culpabilă va fi obligată la plata de daune-interese în caz de pieire parţială, rezilierea este judiciară, locatarul putând cere fie o scădere de preţ, fie desfacerea contractului e) desfiinţarea sau desfacerea titlului locatorului în caz de desfiinţare (desfacere) a titlului locatorului, se desface şi contractul de locaţiune Există şi unele excepţii: 1 contractele de locaţiune încheiate de un uzufructuar rămân valabile pe cel mult 5 ani, în limitele unui act de administrare, chiar dacă uzufructul încetează (art 534, 1268 Cod civil); 1 contractele de locaţiune încheiate de terţul dobânditor al imo bilului adjudecat, însă numai dacă contractul a fost încheiat cu bună- credinţă şi cu dată anterioară transcrierii comandamentului (art 493, 513 Cod procedură civilă); 1 teoria proprietarului (moştenitorului) aparent 9 Efectele înstrăinării lucrului prin acte între vii Conform art 1441 Cod civil, dacă locatorul vinde lucrul (imobil) închiriat sau arendat, cumpărătorul este obligat să respecte locaţiunea făcută înainte de vânzare, cu condiţia să fi fost încheiată prin act autentic sau prin act sub semnătură privată, dar cu dată certă în lipsă de stipulaţie contrară, locaţiunea cu dată anterioară vân-zării-cumpărării produce efecte şi este opozabilă terţului dobânditor în condiţiile în care a fost încheiată CONTRACTUL DE ÎNCHIRIERE A LOCUINŢEI Este o varietate a contractului de locaţiune de drept comun, iar principalul act normativ în această materie este Legea locuinţei (Legea 114/1996) Contractul de închiriere a locuinţei este acel contract prin care o parte (locatar) se obligă să asigure altei părţi (locatar sau chiriaş) folosinţa temporară a unei locuinţe, în schimbul unei sume de bani (chirie) Legea 114/1996 defineşte locuinţa ca fiind o "construcţie alcătuită din una sau mai multe camere de locuit, cu dependinţele, dotările şi utilităţile necesare, care satisface cerinţele de locuit ale unei persoane sau familiei" (art 2 lit a) Potrivit art 21 din lege, închirierea locuinţelor se face "prin contract scris, care se va înregistra la organele fiscale teritoriale" Aceste formalităţi sunt însă necesare numai "ad probationem", contractul având caracter consensualin Obiectul contractului este dublu şi specific: * lucrul închiriat trebuie să fie o locuinţă, precizată în contract, cu arătarea condiţiilor de folosire a părţilor comune; * chiria trebuie să fie determinată în contract, ca şi regulile de modificare a acesteia şi modul de plată Termenul închirierii se stabileşte prin voinţa părţilor, contractul trebuind să cuprindă data intrării în vigoare şi durata Dacă contractul s-a încheiat pe durată determinată, el va produce efecte până la expirarea termenului, dacă nu, atunci locaţiunea încetează prin denunţare unilaterală sau alte cauze legale Legiuitorul, pentru a asigura locatarului stabilitatea dreptului de folosinţă, a intervenit, prin prorogări legale, prelungind efectele unor contracte de închiriere Astfel, prin Legea 17/18 04 1994, contractele de închiriere^ indiferent de proprietar, aflate în curs de executare la data intrării în vigoare a legii au fost prelungite de drept pe o perioadă de 5 ani Această prorogare legală nu operează în cazul contractelor de închiriere încheiate de chiriaşi cu proprietari particulari după 1 ianuarie 1990 , La fel, prin Legea 112/1995, contractele de închiriere pentru locuinţele vizate de acest act normativ, se prelungesc de drept pe o perioadă de 5 ani de la data rămânerii definitive a hotărârii de restituire a imobilului fostului proprietar Efectele contractului a) Obligaţiile locatorului Toate obligaţiile sale decurg din principiul asigurării chiriaşului a folosinţei liniştite şi utile a lucrului pe timpul locaţiunii Astfel, locatorul trebuie să predea locuinţa chiriaşului în stare normală de funcţionare, să efectueze reparaţiile imobilului şi să înlocuiască instalaţiile existente Aceste lucrări pot fi executate şi de locatar în contul locatorului, reţinând valoarea lor din chirie b) Obligaţiile chiriaşului Chiriaşul este obligat să folosească locuinţa potrivit destinaţiei şi ca un bun proprietar, să întreţină în bune condiţii locuinţa, să plătească chiria convenită la termenele stabilite în contract şi să achite cote-le-părţi din cheltuielile comune care îi revin Încetarea contractului de închiriere Contractul de închiriere a locuinţei încetează, potrivit Legii nr 114/1996, în următoarele cazuri: a) expirarea termenului stabilit Art 23 din Legea 114/1996 prevede că: "în cazul în care părţile nu convin asupra reînnoirii contractului de închiriere, chiriaşul este obligat să părăsească locuinţa la expirarea termenului contractual" b) denunţarea unilaterală a contractului de către chiriaş Potrivit art 24 lit a din Legea 114/1996, chiriaşul are dreptul la rezilierea contractului de închiriere înainte de termenul stabilit, cu condiţia unui preaviz într-un termen minimum de 60 de zile, el putând fi obligat la plata chiriei până la expirarea termenului de preaviz Locatorul nu are dreptul la denunţarea unilaterală a contractului înainte de termen c) rezilierea contractului pentru neexecutarea obligaţiilor de către chiriaş Rezilierea contractului, înainte de termen, poate fi hotărâtă atunci când: * chiriaşul nu a achitat chiria cel puţin 3 luni consecutiv (la cere rea proprietarului-locator); * chiriaşul nu a achitat obligaţiile ce-i revin din cheltuielile co mune pe o perioadă de 3 luni (la cererea asociaţiei de proprietari sau de locatari); * chiriaşul nu a respectat alte clauze contractuale (la cererea proprietarului); * chiriaşul a pricinuit însemnate stricăciuni locuinţei, clădirii sau instalaţiilor sau a înstrăinat fără drept părţi ale acestora; * chiriaşul are un comportament care face imposibilă convieţui rea sau împiedică folosirea normală a locuinţei (la cererea proprieta rului, a asociaţiei sau a colocatarilor lezaţi); d) părăsirea definitivă a locuinţei sau decesul chiriaşului titular părăsirea definitivă a locuinţei sau decesul chiriaşului titular de contract în aceste cazuri, contractul de închiriere, potrivit art 2 7 din Legea 114/1996, încetează în termen de 30 de zile de la data părăsirii locuinţei sau de la data înregistrării decesului Totuşi, locaţiunea poate continua, la cerere, în beneficiul soţului sau soţiei, a descendenţilor sau ascendenţilor, dacă au locuit împreună cu titularul, sau în beneficiul altor persoane care au avut acelaşi domiciliu cu titularul cel puţin un an şi care au fost înscrise în contractul de închiriere în cazul mai multor cereri, beneficiul contractului se transmite prin hotărâre judecătorească Pentru unele categorii de locuinţe cu destinaţie specială, Legea 114/1996 a prevăzut norme speciale, derogatorii Acestea sunt: * locuinţa socială; * locuinţa de serviciu; * locuinţa de intervenţie; * locuinţa de necesitate; * locuinţa de protocol Locuinţa socială este locuinţa atribuită cu chirie subvenţionată unor persoane sau familii, a căror situaţie economică nu le permite dobândirea în proprietate sau închirierea unei locuinţe în condiţiile pieţei (art 2 lit c din Legea 114/1996) Potrivit art 2 lit d din lege, locuinţa de serviciu este locuinţa destinată funcţionarilor publici, angajaţilor unor instituţii sau agenţi economici, acordată în condiţiile contractului de muncă, potrivit prevederilor legale Locuinţa de intervenţie este definită de lege (art 2 lit e) ca fiind locuinţa destinată cazării personalului unităţilor economice sau bugetare, care, prin contractul de muncă, îndeplineşte activităţi sau funcţii ce necesită prezenţa permanentă sau în caz de urgenţă în cadrul unităţilor economice sau bugetare Conform art 2 lit f) din lege, locuinţa de necesitate este locuinţa destinată cazării temporare a persoanelor şi familiilor ale căror locuinţe au devenit inutilizabile în urma unor catastrofe naturale sau accidente, sau ale căror locuinţe sunt supuse demolării în vederea realizării de lucrări de utilitate publică, precum şi lucrărilor de renovare care nu se pot efectua în clădiri ocupate de locatari în sfârşit, locuinţa de protocol este locuinţa destinată utilizării de către persoanele alese sau numite în unele funcţii sau demnităţi publice, exclusiv pe durata exercitării acestora (art 2 lit g) din Legea 114/1996) Toate litigiile în legătură cu aplicarea Legii 114/1996 se soluţionează de către instanţele judecătoreşti (art 61 din Legea 114/1996), existând deci o competenţă şi o procedură unitară pentru soluţionarea litigiilor locative CONTRACTUL DE ARENDARE Contractul de arendare este o specie a contractului de locaţiune, fiind contractul prin care o parte (arendatorul) transmite unei alte părţi (arendaş) bunuri agricole în vederea exploatării pe o durată determinată, în schimbul unui preţ (arendă), stabilită în produse agricole şi care se prestează în natură sau prin echivalent bănesc Reglementarea acestui contract este dată prin Legea arendării nr 16/1994 În completarea acesteia se aplică Codul civil (art 1454 şi următoarele) Spre deosebire de locaţiune, contractul de arendare este un contract solemn, cerinţele formei scrise şi a înregistrării în termen de 15 zile de la încheiere la consiliul local în a cărui rază teritorială se află bunurile arendate fiind prevăzute "ad validitatem", sub sancţiunea nulităţii absolute (art 6 şi art 24 din Legea 16/1994) Părţile contractante pot fi persoane fizice sau juridice Arendator poate fi proprietarul bunurilor agricole, uzurructuarul sau alt deţinător legal al acestor bunuri, iar arendaş poate fi numai cetăţean român cu domiciliul în România sau persoană juridică de naţionalitate română, cu sediul în România şi cu obiect de activitate exploatarea bunurilor agricole (art 3 alin 2 şi 3) Arendaşul nu poate avea calitatea de arendator, legea interzicând expres, sub sancţiunea nulităţii absolute (art 22 din Legea 16/1994), subarendarea de către arendaş a bunurilor agricole arendate În privinţa obiectului contractului, acesta este dublu: * bunurile arendate; * arenda Art 1 din Legea 16/1994 prevede că pot fi arendate terenurile cu destinaţie agricolă, pădurile împădurite, terenurile ocupate cu construcţii şi instalaţii agrozootehnice, amenajări piscicole şi de îmbunătăţiri funciare, drumurile tehnologice, platformele şi spaţiile de depozitare, precum şi animalele, construcţiile de orice fel, maşinile, utilajele şi alte asemenea bunuri destinate exploatării agricole Durata arendării trebuie să fie determinată de către părţi în contract, cu respectarea unor norme prevăzute imperativ de lege (art 2, 5 şi 7 din Legea 16/1994) În principiu, durata arendării nu poate fi mai mică de 5 ani, legea prevăzând excepţii în cazul plantaţiilor de viţă de vie, de pomi, de arbuşti fructiferi, de hamei şi duzi în declin şi pentru suprafeţele de teren mai mici de 1 ha, a căror dare în arendă este justificată de lipsa temporară a mijloacelor de producţie, de absenţa din localitate sau de motive de sănătate În privinţa obligaţiilor derivate din contract, Legea 16/1994 a prevăzut numai anumite reguli, în completarea lor aplicându-se reguli de drept comun privind locaţiunea Arendatorul are obligaţia de a preda bunurile arendate la termenul şi în condiţiile stabilite, să garanteze pe arendaş de evicţiune şi să execute toate celelalte obligaţii din contract (art 8 alin 1) Impozitele şi taxele datorate pentru bunurile agricole arendate sunt în sarcina arendatorului (art 10) Arendaşul are obligaţia, potrivit art 8 alin 2 din lege, să folosească bunurile arendate ca un bun proprietar, în condiţiile stabilite, de a menţine potenţialul productiv al bunurilor arendate, de a le restitui la încetarea contractului, de a plăţi arenda la termenele şi condiţiile stabilite şi de a executa toate celelalte obligaţii rezultate din contract În caz de neexecutare culpabilă a obligaţiilor de către arendator sau arendaş se aplică dreptul comun, oricare din părţi putând cere în justiţie rezilierea pentru neexecutare de obligaţii Încetarea contractului de arendare poate avea loc prin rezilierea pe cale judecătorească, în caz de pieire totală sau parţială a bunurilor arendate, prin acordul părţilor intervenit pe parcursul derulării contractului, prin desfiinţarea titlului arendatorului şi la expirarea termenului prevăzut în contract În caz de înstrăinare a bunurilor arendate de către arendatorul-proprietar, contractul de arendare va fi opozabil dobânditorului, în condiţiile prevăzute de lege în cazul locaţiunii imobiliare Vor fi însă opozabile numai contractele de arendare încheiate în scris şi înregistrate la consiliul local, indiferent de durata arendării CONTRACTUL DE DEPOZIT 1 Noţiune şi caractere juridice Contractul de depozit este acel contract prin care o persoană (deponent) încredinţează un lucru altei persoane (depozitar), care se obligă să-1 păstreze pe o perioadă determinată sau nedeterminată şi să-1 restituie la cerere Contractul de depozit este un contract real, fiind necesar, pe lângă acordul de voinţă, predarea bunului de la deponent la depozitar El poate fi precedat de o promisiune, de un antecontract de depozit, perfectat prin simplul consimţământ al părţilor Depozitul poate fi cu titlu gratuit sau cu titlu oneros Depozitul este gratuit numai prin natura, iar nu prin esenţa sa Depozitul cu titlu gratuit este un contract unilateral deoarece, în momentul încheierii sale, naşte obligaţii numai în sarcina depozitarului Se pot naşte obligaţii şi în sarcina deponentului, datorită unui fapt posterior şi accidental, extracontractualin Dacă depozitul este cu titlu oneros, raporturile dintre părţi sunt guvernate de regulile contractelor sinalagmatice Depozitul este un contract creator de raporturi de obligaţii între părţi; prin încheierea lui nu se transmite dreptul de proprietate şi nici posesia, depozitarul fiind un simplu detentor precar 2 Felurile contractului de depozit Art 159^ Cod civil distinge între două feluri de depozit: depozit propriu-zis şi sechestru Sechestrul are ca obiect bunuri litigioase, inclusiv imobile, şi poate fi convenţional sau judiciar Depozitul propriu-zis este numai convenţional şi poate avea ca obiect numai lucruri mobile nelitigioase Are trei variante: depozitul obişnuit (voluntar şi regulat), depozitul necesar şi depozitul neregulat 3 Depozitul obişnuit (voluntar) a) Obiectul contractului; capacitatea părţilor; dovada con- tractului Potrivit art 1593 aliniatul 1 Cod civil, depozitul nu poate avea de obiect decât numai lucruri mobile corporale De asemenea, obiectul contractului trebuie să fie individual determinat Deponentul trebuie să aibă capacitatea cerută de lege pentru a încheia acte de administrare, iar depozitarul capacitatea de a face acte de dispoziţie Depozitarea trebuie făcută întotdeauna numai de către proprietarul lucrului depozitat sau prin consimţământul său expres sau tacit (art 1596 Cod civil) Este recunoscută însă şi validitatea depozitului lucrului altuia Depozitul trebuie să fie constatat printr-un înscris (art 1597 Cod civil) Proba cu martori este admisibilă dacă există un început de do vadă scrisă sau a existat o imposibilitate de a procura o dovadă scrisă sau de a o conserva Cerinţa formei scrise vizează numai proba con tractului , b) Obligaţiile depozitarului Obligaţiile depozitarului 1) obligaţia de păstrare Art 1599 Cod civil arată că depozitarul trebuie să se îngrijească de paza lucrului depozitat cu aceeaşi grijă ca de propriul său lucru Culpa debitorului se apreciază în concret şi nu după tipul omului prudent şi diligent în mod excepţional, culpa depozitarului se apreciază cu mai mare rigoare, după tipul abstract al omului prudent şi diligent, în următoarele cazuri, prevăzute de art 1600 Cod civil: * când iniţiativa contractului a fost luată de depozitar; * când depozitul este cu plată; * când depozitul s-a făcut în interesul depozitarului; * dacă s-a stipulat expres în contract că depozitarul să răspundă pentru orice culpă Regulile privind răspunderea depozitarului sunt reguli supletive, părţile putând deroga de la ele Depozitarul nu răspunde niciodată de stricăciunile provocate din forţă majoră, afară de cazul când a fost pus în întârziere pentru restituirea bunului depozitat (art 1601 Cod civil) Obligaţia de păstrare asumată de depozitar nu-1 îndreptăţeşte să se servească de lucrul depus decât cu consimţământul deponentului El nu se poate folosi de lucru şi nu poate consuma fructele pe care le produce 2) obligaţia de restituire Depozitarul trebuie să restituie însuşi lucrul depozitat, în natură (art 1604 alin ultim Cod civil), împreună cU fructele percepute Restituirea se face în starea în care se află lucrul în momentul restituirii, riscul pieirii sau degradării fortuite fiind în sarcina deponentului în caz de neexecutare a obligaţiei de restituire, depozitarul datorează daune-interese pentru repararea tuturor prejudiciilor suferite de deponent Dacă depozitarul refuză, fără temei, să restituie lucrul, deşi acesta se află în detenţia sa, deponentul poate obţine executarea silită în natură în caz de moarte a depozitarului, obligaţia de restituire se transmite asupra moştenitorilor; există o excepţie de la regulă: dacă moştenitorii vând lucrul depozitat cu bună-credinţă, răspunderea lor se rezumă la restituirea preţului primit sau sunt obligaţi să cedeze deponentului acţiunile lor contra cumpărătorului Depozitarul este obligat să restituie lucrul deponentului sau persoanei indicate de acesta în caz de moarte a deponentului, lucrul nu se poate restitui decât moştenitorilor, sub sancţiunea nulităţii absolute în lipsă de stipulaţie contrară, restituirea se face la locul unde lucrul se află depozitat (art 1615 Cod civil); eventualele cheltuieli de transport sunt în sarcina deponentului Deponentul are dreptul să ceară restituirea oricând, chiar dacă s-ar fi stipulat un termen pentru restituire Depozitarul poate refuza restituirea lucrului numai dacă a fost înştiinţat pe cale legală că asupra acelui lucru s-au făcut forme legale sau că există opoziţie la restituirea lui din partea unui terţ, care se pretinde a fi proprietarul lucrului Dacă depozitarul refuză, fără temei, să restituie lucrul depozitat, deponentul poate intenta la alegere, fie o acţiune personală, care derivă din contractul de depozit, fie o acţiune în revendicare, în calitate de proprietar c) obligaţiile deponentului Depozitul cu titlu gratuit, fiind un contract unilateral, nu dă naştere la obligaţii decât în sarcina depozitarului Se pot naşte însă obligaţii extracontractuale în sarcina deponentului (restituirea cheltuielilor pentru păstrarea lucrului sau în cazul unor pagube) De asemenea, în cazul depozitului remunerat deponentul trebuie să plătească depozitarului remuneraţia stipulată Executarea obligaţiilor deponentului (dacă acesta există) este garantată printr-un drept de retenţie, expres prevăzut de lege, pe care depozitarul îl are asupra lucrului depozitat 4 Depozitul necesar Depozitul este necesar dacă deponentul, fiind sub ameninţarea unui eveniment neprevăzut şi care prezintă un pericol real este nevoit să încredinţeze lucrul său spre păstrare unei alte persoane, fără posibilitatea de a alege liber persoana depozitarului şi întocmirea unui înscris probator Depozitul necesar este un contract consensual, deoarece are la bază consimţământul părţilor El se poate dovedi prin martori şi prin orice alt mijloc de probă admis de lege 5 Depozitul asimilat celui necesar (hotelier) Este asimilat cu depozitul necesar şi depozitul bunurilor aduse de călători în unităţi hoteliere sau de turism Dispoziţiile Codului civil (art 1623 şi urm ) sunt aplicabile în cazul hotelurilor, staţiunilor balneoclimaterice, case de odihnă etc Se aplică aceste dispoziţii şi în raporturile dintre bolnavi şi spitalul în care se află internaţi, în ceea ce priveşte îmbrăcămintea depusă la magazia spitalului, precum şi în cazul restaurantelor sau altor unităţi, în privinţa lucrurilor depuse la garderobă, vestiare etc Acest tip de depozit poate fi dovedit prin orice mijloc de probă Deoarece este cu plată, răspunderea hotelierului este angajată pentru orice fel de culpă Hotelierul se poate exonera numai dacă furtul săvârşit de străini s-a comis "cu mână înarmată sau în alt fel, cu forţă majoră" (art 1625 Cod civil) 6 Depozitul neregulat Depozitul neregulat are ca obiect lucruri fungibile şi consumpti-bile Depozitarul devine proprietarul lucrurilor date în depozit; la cerere, el este obligat să restituie lucruri de acelaşi gen, de aceeaşi calitate sau cantitate Deponentul trebuie să fie proprietarul lucrurilor depozitate sau să aibă împuternicire din partea proprietarului Dovada acestui depozit se poate face numai prin înscris 7 Depunerile de sume de bani la CEC a) Noţiune Generalităţi Depunerea de sume de bani la CEC constituie o varietate a contractului de depozit neregulat, care se încheie între CEC, ca depozitar, şi o persoană fizică sau juridică, în calitate de deponent, prin care CEC-ul se obligă să păstreze sumele de bani şi să le restituie, la cerere, cu dobânzile aferente, deponentului, reprezentantului acestuia sau moştenitorilor lui Depunerile se pot efectua şi pe numele altei persoane ori la purtător, în toate cazurile, CEC se obligă să păstreze şi să restituie sumele de bani titularului de libret în cazul depozitului pe numele altuia, raporturile juridice dintre depunător şi titularul libretului nu influenţeazăraporturile dintre CEC şi titularul de libret b) Clauza de împuternicire Această clauză este o procură specială, având la bază raporturile de mandat dintre părţi, care serveşte pentru dovada puterilor conferite mandatarului Mandatarul poate ridica suma din libret numai în timpul vieţii mandantului şi numai până la revocarea clauzei, comunicată CEC Mandatarul trebuie să dea socoteală mandantului de sumele ridicate şi de operaţiile efectuate; el poate dispune şi de dobânzi, dar nu şi de câştiguri Raportul de mandat dintre părţi poate fi dublat de o donaţie, un împrumut ori de alt act juridic La moartea mandantului sau mandatarului, acest tip de mandat încetează c) Clauza testamentară Titularul depunerii are dreptul să indice persoanele cărora urmează să li se elibereze sumele depuse în caz de moarte a sa printr-o clauză testamentară Aceasta este un legat cu titlu particular făcut prin testament în formă olografa simplificată Ea produce efecte numai la moartea titularului libretului, astfel că, în timpul vieţii, titularul poate dispune în mod liber de sumele din libret Cumulul clauzelor (de împuternicire şi testamentară) este posibil şi se întâlneşte deseori în practică; ele nu trebuie confundate, având natură juridică şi efecte diferite d) Răspunderea CEC Din momentul depunerii, CEC suportă riscul pieirii fortuite şi răspunde de prejudiciile cauzate titularilor libretelor în caz de pierdere sau sustragere a libretelor, CEC răspunde de plăţile către persoanele neîndreptăţite, de la data primirii de CEC a comunicărilor privind libretele anulate CEC va răspunde şi înainte de blocarea contului, dar numai în cazul culpei grave a prepuşilor săi e) Secretul depunerilor Datele privind depunerile şi operaţiile efectuate se dau, la cerere, numai titularilor acestora şi reprezentanţilor lor, iar în cauze penale, organelor de urmărire penală şi instanţelor judecătoreşti, numai după punerea în mişcare a acţiunii penale împotriva titularilor libretului în cazul moştenitorilor, pot fi obţinute informaţii, dacă aceştia îşi dovedesc calitatea de moştenitori Informaţiile se dau numai pentru soldul existent la data decesului, precum şi pentru operaţiile ulterioare decesului CONTRACTUL DE COMODAT 1 Noţiune şi caractere juridice Comodatul este un contract prin care o persoană (comodant) remite spre folosinţă temporară unei alte persoane (comodatar) un lucru cu obligaţia pentru aceasta din urmă de a-1 restitui în natură, în individualitatea sa (art 1560 Cod civil) Contractul de comodat este un contract real, pentru încheierea lui fiind necesară realizarea acordului de voinţă şi predarea lucrului ce formează obiectul contractului El poate fi precedat de un antecon-tract, perfectat prin simplul consimţământ al părţilor şi care creează obligaţia încheierii în viitor a contractului realin Comodatul este un contract esenţialmente gratuit (art 1561 Cod civil), altfel ar fi vorba despre locaţiune de lucruri Se poate stipula în contract o sumă de bani, care să reprezinte echivalentul uzurii suferite de lucru din cauza folosinţei Comodatul este un contract unilateral pentru că naşte obligaţii -din momentul încheierii lui - numai pentru comodatar El rămâne unilateral chiar dacă se nasc ulterior şi unele obligaţii şi în sarcina comodantului datorită unui fapt posterior şi accidental, având o cauză extracontractuală 2 Condiţiile de validitate ale contractului a) Obiectul Comodatul poate avea ca obiect numai lucruri nefungibile (individual determinate), întrucât urmează să fie restituit în natură, în individualitatea lor; aceste lucruri trebuie să fie neconsumptibile, ale căror folosire nu implică consumarea substanţei ori înstrăinarea lor Obiectul comodatului îl poate forma orice lucru, în măsura în care împrumutarea nu este interzisă prin norme speciale în lipsa unei interdicţii legale, se pot închiria şi bunuri proprietate publică, dacă se justifică printr-un interes public b) Dreptul transmis în baza contractului, comodatarul dobândeşte numai dreptul de folosinţă, devenind un simplu detentor precar, obligat la înapoierea lucrului Comodantul rămâne proprietarul lucrului, cu toate consecinţele ce decurg din calitatea de proprietar c) Capacitatea părţilor Pentru încheierea actului, comodantul şi comodatarul trebuie să aibă capacitatea pentru a încheia acte de administrare Comodantul poate să nu aibă calitatea de proprietar, putând fi uzufructuar sau locatar d) Dovada contractului Dovada comodatului se face conform regulilor generale (art 1191 şi următorul Cod civil), fiind suficient ca înscrisul sub semnătură privată să fie redactat într-un singur exemplar, nefiind necesar multiplul exemplar şi nici formula "bun şi aprobat" Faptul material al predării lucrului poate fi dovedit prin orice mijloc de probă, indiferent de valoare 3 Obligaţiile comodatarului a) Conservarea lucrului Potrivit art 1564 Cod civil, comodatarul are obligaţia de a se îngriji de conservarea lucrului ca un bun proprietar şi chiar mai bine decât de lucrurile sale, deoarece contractul este încheiat în interesul său b) Folosirea lucrului potrivit destinaţiei Comodatarul va întrebuinţa lucrul numai la destinaţia determinată prin natura lui sau prin acordul părţilor, sub sancţiunea de a plăti daune-interese c) Suportarea cheltuielilor de folosinţă Comodatarul suportă cheltuielile necesare folosinţei lucrului, neavând dreptul să ceară restituirea acestor cheltuieli, care sunt accesoriu al folosinţei d) Restituirea lucrului Principala obligaţie a comodatarului este de a restitui la scadenţă lucrul împrumutat în natura sa specifică (art 1560 Cod civil), obligaţia de a face nefiind o obligaţie alternativă Dacă lucrul a fost deteriorat din culpa comodatarului, el este obligat să-1 repare şi să-1 restituie în natură Dacă lucrul este producător de fructe, o dată cu lucrul comodata-rul este obligat să restituie şi fructele El are însă dreptul la restituirea cheltuielilor făcute pentru producerea lor Comodatarul are drept de retenţie până la plata cheltuielilor necesare şi urgente făcute pentru conservarea lucrului şi a despăgubirilor provocate de viciile lucrului Dacă comodatarul refuză fără temei restituirea lucrului, como-dantul are drept de opţiune între două acţiuni: * o acţiune reală în revendicare, derivând din dreptul de propri etate; * o acţiune personală, derivând din contract Comodantul nu poate cere restituirea lucrului înainte de împlinirea termenului stipulat; dacă nu s-a prevăzut un termen, termenul se va stabili de instanţă Dacă comodantul are o trebuinţă mare şi neprevăzută, instanţa poate să-1 oblige pe comodatar la restituirea lucrului chiar înainte de termen (art 1573 Cod civil) Termenul de prescripţie de 3 ani începe să curgă de la data expirării termenului convenit sau, dacă nu s-a stabilit termen, de la data încheierii contractului e) Răspunderea comodatarului Comodatarul răspunde pentru deteriorarea sau pieirea lucrului, dacă nu dovedeşte că acestea s-au produs fortuit Sarcina probei incumbă comodatarului El răspunde şi pentru deteriorarea lucrului produsă de către per-soamTcăreiaTia rândul ei, i 1-a încredinţat, cu once titlu In caz de plu-"raîitate de comoaâtărî,"ă"ceştia răspund solidar faţă de comodant; este un caz de solidaritate pasivă legală în caz de pieire, evaluarea lucrului se face după momentul pronunţării hotărârii judecătoreşti, astfel încât comodantul să-şi poată procura un alt lucru identic cu cel împrumutat f) Suportarea riscurilor de comodatar De regulă, riscul deteriorării sau al pieirii fortuite este suportat de comodant în calitate de proprietar Riscurile sunt suportate de comodatar în următoarele cazuri: a lucrul a fost evaluat în momentul contractării (art 1567 Cod civil); a ar fi putut salva lucrul împrumutat înlocuindu-1 cu un lucru al său (art 1566 Cod civil); a prelungeşte folosinţa după scadenţă (art 1565 Cod civil); a întrebuinţează lucrul contrar destinaţiei determinată prin natu ra lui sau prin convenţie (art 1565 Cod civil) Toate aceste dispoziţii sunt supletive, putând fi înlăturate prin acordul părţilor 4 Obligaţiile comodantului / Fiind un contract unilateral, în principiu, comodatul nu creează obligaţii decât în sarcina comodatarului în cursul executării contractului se pot naşte obligaţii extracontractuale şi în sarcina comodantului a) Restituirea cheltuielilor de conservare Comodantul este obligat să restituie cheltuielile făcute de comodatar în vederea conservării lucrului, cheltuieli cu caracter extraordinar, necesare şi urgente (art 1574 Cod civil), precum şi cheltuielile făcute pentru producerea fructelor b) Piaţa despăgubirilor Comodantul trebuie să-1 despăgubească pe comodatar pentru daunele provocate de viciile lucrului, dacă avea cunoştinţă de ele Sarcina probei incumbă comodatarului 5 încetarea contractului a) prin restituirea lucrului Lucrul se restituie în stare corespunzătoare la termenul prevăzut în contract sau după satisfacerea trebuinţelor comodatarului b) prin reziliere în caz de nerespectare a obligaţiilor de către comodatar, comodantul poate cere rezilierea contractului conform regulilor generale (art 1020-1021 Cod civil) c) prin moartea comodatarului în caz de moarte a comodantului, obligaţiile trec asupra succesorilor în drepturi în caz de moarte a comodatarului, având în vedere caracterul "intuitu personae" al contractului, moştenitorii lui sunt obligaţi să restituie imediat bunul (art 1563 Cod civil), chiar dacă în contract s-a prevăzut un termen ulterior CONTRACTUL DE ÎMPRUMUT DE CONSUMAŢIE - Probleme teoretice - 1 Noţiune Caractere juridice Împrumutul de consumaţie este un contract prin care o persoană (împrumutător) transmite în proprietatea altei persoane (împrumutat) o câtime de lucruri cu obligaţia pentru împrumutat de a restitui la scadenţă o cantitate egală de lucruri de acelaşi gen şi calitate (art 1576 Cod civil) Acest contract este un contract real şi unilateral; obiectul său îl formează lucruri fungibile şi consumptibile potrivit naturii lor împrumutul de consumaţie este un contract translativ de proprietate şi, de regulă, cu titlu gratuit, dar poate fi şi cu titlu oneros 2 Capacitatea părţilor Având în vedere că acest contract este translativ de proprietate, împrumutătorul trebuie să aibă capacitatea cerută de lege pentru acte de dispoziţie şi să fie proprietarul lucrului împrumutat împrumutatul trebuie să aibă şi el capacitatea de a face acte de dispoziţie 3 Dovada contractului Dovada contractului se face potrivit regulilor generale Dacă valoarea lucrului împrumutat depăşeşte 250 de lei, dovada se poate face numai prin înscris autentic sau prin act sub semnătură privată Dovada cu martori este permisă dacă părţile consimt, dacă există imposibilitate de a preconstitui sau de a conserva înscrisul doveditor sau dacă există început de dovadă scrisă Deoarece este un contract unilateral, înscrisul doveditor trebuie scris în întregime de împrumutat sau să adauge cuvintele "bun şi aprobat" Este suficient ca înscrisul să fie redactat într-un singur exemplar Instanţa trebuie să manifeste grijă pentru a stabili dacă actul încheiat nu reprezintă un act simulat sau nu ascunde acte sau fapte ilicite (art 12003 C civ ) 4 Obligaţiile împrumutatului a) Obligaţia de restituire Principala obligaţie a împrumutatului este de a restitui la scadenţă lucruri de acelaşi gen, în aceeaşi cantitate şi de aceeaşi calitate (art 1584 Cod civil), indiferent de sporirea sau scăderea valorii lucrurilor de la data încheierii contractului şi de la data plăţii împrumutatul este obligat să restituie lucrurile împrumutate chiar dacă această obligaţie nu ar fi prevăzută în înscrisul constatator al contractului b) Scadenţa obligaţiei de restituire împrumutătorul nu poate cere restituirea înainte de termen, iar în lipsa stipulării unui termen, instanţa va determina termenul restituirii după împrejurări (art 1582 Cod civil) Aceeaşi problemă atunci când împrumutatul s-a obligat să plătească când îi va fi cu putinţă sau va avea mijloace (art 1583 Cod civil) c) Prescripţia acţiunii în restituire în cazul împrumutului cu termen, la expirarea termenului începe să curgă prescripţia (termenul general de 3 ani) Dacă părţile nu au stabilit un termen, instanţa va stabili termenul restituirii în cazurile prevăzute de art 1582 şi art 1583 Cod civil, prescripţia începe să curgă de la data încheierii contractului, conform art 7 alineatul 2 din Decretul 167/1958 După împlinirea termenului de prescripţie, obligaţia de restituire subzistă ca o obligaţie civilă imperfectă, naturală d) Răspunderea împrumutatului Dacă la scadenţă împrumutatul este în imposibilitate de a restitui lucruri de aceeaşi natură, el va face plata în bani, după valoarea pe care o au lucrurile la termenul şi în locul unde urma a se face restituirea (art 1585 Cod civil) sau la valoarea lucrurilor din momentul şi la locul încheierii contractului Reglementarea din art 1585 Cod civil este derogatorie de la regulile generale ale răspunderii civile contractuale El trebuie interpretat şi aplicat restrictiv, numai în cazul executării obligaţiei de restituire prin echivalent la scadenţa stabilită în contract sau de instanţă în caz de întârziere în executare, împrumutatul datorează daune-interese compensatorii şi daune-interese moratorii 5 Obligaţiile împrumutătorului în principiu, împrumutătorul nu are nici o obligaţie Art 1580 Cod civil dispune că împrumutătorul este răspunzător de daunele cauzate de viciile ascunse ale lucrului; este însă lipsit de importanţă practică, căci lucrurile fiingibile şi consumptibile numai în mod excepţional pot provoca daune 6 Împrumutul cu dobândă Împrumutul de consumaţie poate fi şi cu titlu oneros, împrumutătorul pretinzând de la împrumutat, pe lângă obligaţia de restituire, o prestaţie în schimbul transferării proprietăţii lucrului împrumutat, de regulă, într-o sumă de bani, numită dobândă Contractul are, în acest caz, un dublu obiect: lucrul împrumutat şi dobânda Dobânda ce părţile o pot stabili în contract este reglementată de OUG nr 9/2000 La scadenţă trebuie restituită suma împrumutată, indiferent de scăderea sau sporirea valorii banilor (art 1578 Cod civil) Dobânda convenţională, prevăzută într-un contract pe termen, nu încetează după expirarea termenului de plată Dreptul la acţiune privind plata dobânzilor (prestaţii succesive) se stinge printr-o prescripţie deosebită, termenul calculându-se de la data exigibilităţii fiecărei rate de dobândă Stingerea obligaţiei principale prin plată, fără plata dobânzilor, nu atrage stingerea creanţei la dobânzi; independenţa creanţei de dobânzi are numai caracter relativ Regulile privind prescripţia se aplică atât în cazul dobânzilor care au natura juridică a fructelor civile, cât şi în cazul dobânzilor moratorii (daune-interese) 7 Stingerea contractului a) prin plată Contractul de împrumut stinge prin plata făcută la termenul prevăzut în contract sau stabilit printr-o hotărâre judecătorească Pentru că termenul este stabilit în favoarea debitorului, plata se poate face valabil şi înainte de termen La împrumutul cu dobândă se prezumă însă că termenul a fost stipulat în interesul ambelor părţi, dacă contractul sau legea nu prevede altfel b) alte moduri de stingere împrumutul se poate stinge, potrivit dreptului comun, şi prin alte moduri de stingere a obligaţiilor (remitere de datorie, confuziune, dare în plată, compensaţie) în caz de moarte a oricăreia din părţile contractante, drepturile şi obligaţiile rezultând din contract se transmit asupra moştenitorilor Rezilierea contractului pentru neexecutare este posibilă, inclusiv în cazul împrumutului cu dobândă, dacă împrumutatul, în afara obligaţiei de restituire, îşi asumă şi alte obligaţii, nerespectându-le, chiar înainte de scadenţă putându-se cere această reziliere CONTRACTUL DE TRANZACŢIE 1 Noţiune Caractere juridice Contractul de tranzacţie este contractul prin care părţile termină un proces început sau preîntâmpină un proces care se poate naşte prin concesii reciproce, constând în renunţări reciproce la pretenţii sau prestaţii noi, promise de o parte în schimbul renunţării de către cealaltă parte la dreptul litigios sau îndoielnic Contractul de tranzacţie este sinalagmatic, cu titlu oneros, comutativ, consensualul Cerinţa formei scrise vizează numai dovada contractului 2 Condiţii de validitate în această privinţă se aplică regulile generale din materia contractelor Pentru că tranzacţia implică renunţarea la un drept (act de dispoziţie), părţile trebuie să aibă capacitatea deplină de exerciţiu; ea poate fi încheiată şi prin mandatar, însă cu procură specială Tranzacţia poate avea ca obiect numai bunuri aflate în circuitul civil; totuşi se poate tranzacţiona asupra acţiunii civile ce derivă dintr-o infracţiune (art 1707 Cod civil) Sub sancţiunea nulităţii absolute, părţile nu trebuie să urmărească prin tranzacţie realizarea de scopuri ilicite 3 Efectele contractului de tranzacţie a) Efecte extinctive Tranzacţia împiedică părţile să formuleze din nou pretenţii cu privire la drepturile stinse sau recunoscute prin ea Codul civil asimilează puterea tranzacţiei cu puterea unei hotărâri judecătoreşti definitive b) Efecte declarative De regulă, tranzacţia produce efecte declarative, deoarece recunoaşte drepturi preexistente De aici, rezultă că partea nu este succesor în drepturi al celeilalte părţi, produce efecte şi pentru trecut şi nu poate servi ca just titlu pentru uzucapiunea scurtă c) Efecte constitutive sau translative în anumite cazuri, tranzacţia este constitutivă sau translativă de drepturi Astfel, un asemenea caz este acela în care, în schimbul renunţărilor făcute de o parte, cealaltă parte efectuează sau promite anumite prestaţii noi în acest caz, este necesară respectarea formelor de publicitate d) Efecte relative Tranzacţia nu produce efecte decât între părţi, iar nu şi faţă de terţii care au dobândit, înainte de încheierea tranzacţiei, drepturi asupra bunului litigios e) Tranzacţia privind imobilele în ceea ce priveşte terenurile, tranzacţia poate avea ca obiect concesii reciproce asupra terenului Cetăţenii străini şi apatrizii nu pot dobândi, prin tranzacţie, proprietatea asupra terenurilor Dacă obiectul tranzacţiei este un teren, ea trebuie încheiată în formă autentică sau să fie pronunţată o hotărâre judecătorească de expedient Nu se pune problema exercitării dreptului de preemţiune, deoarece art 48 din Legea 18/1991 vizează, numai înstrăinarea "prin vânzare" In cazul construcţiilor, conform Legii 50/1991, în ipoteza tranzacţiei ce implică lucrări de construire, modificare ori desfiinţare, este necesară obţinerea autorizaţiei administrative CONTRACTUL DE SCHIMB 1 Noţiune şi caractere juridice Potrivit art 1405 C civ , schimbul este un contract prin care părţile (copermutanţi) îşi dau un lucru pentru altul Schimbul este un contract sinalagmatic (bilateral), cu titlu oneros, comutativ şi consensualin Dacă ambele prestaţii au ca obiect o sumă de bani este vorba de un contract de schimb, fiind vorba de două lucruri (în acest caz sume de bani) în principiu, regulile contractului de vânzare-cumpărare (art 1409 C civ ) se aplică şi contractului de schimb Dacă valoarea bunurilor schimbate nu este egală, atunci echivalenţa se restabileşte prin plata unei sume de bani, denumită sultă 2 Reguli speciale a Spre deosebire de vânzare, unde cheltuielile contractului se suportă de cumpărător, la schimb cheltuielile se suportă în mod egal, dacă prin contract nu s-a prevăzut altfel a De asemenea, nu se aplică nici regula potrivit căreia clauzele neclare se interpretează în contra vânzătorului; în cazul schimbului se aplică regula generală: clauzele neclare se interpretează în favoarea debitorului a Potrivit art 1407 C civ , dacă unul dintre copermutanţi dove deşte că lucrul primit este proprietatea unui terţ, poate refuza predarea lucrului primit în schimb, putând a fi constrâns numai a întoarce pe cel primit a Copermutantul evins are alegere între două acţiuni: * acţiunea în garanţie pentru evicţiune; * acţiunea în rezoluţiune e) Copermutantul se bucură de privilegiul vânzătorului numai pentru garantarea creanţei de sultă, nu şi pentru garantarea altor obligaţii 3 Schimbul de imobile Imobilele, nefiind scoase din circuitul civil, pot forma obiectul contractului de schimb Imobilele care nu pot forma obiectul contractului de vânzare-cumpărare nu pot fi nici schimbate în cazul terenurilor agricole din extravilan nu se poate pune problema exercitării dreptului de preemţiune, el fiind prevăzut de lege numai pentru vânzare Legea 18/1991 prevede că schimbul de terenuri între persoane fizice se face prin acordul acestora exprimat în formă autentică (art 51 alin 1) Dacă una din părţi este persoană juridică cu capital majoritar de stat, schimbul de terenuri se poate face numai cu avizul Ministerului Agriculturii sau al Ministerului Mediului Dacă terenul, obiect al schimbului, face parte din domeniul privat al unei unităţi administrativ-teritoriale, încheierea contractului se poate face numai pe bază de expertiză însuşită de consiliul unităţii proprietare (art 76 din Legea 69/1991) Regulile contractului de schimb sunt aplicabile şi în cazul în care statul urmează să facă schimburi de terenuri cu proprietarii din perimetru Aceste schimburi se pot face numai cu acordul proprietarilor, printr-un act autentic (art 63 din Legea 18/1991) în caz de refuz, pentru cauză de utilitate publică, cu dreaptă şi prealabilă despăgubire, se poate recurge la exproprierea terenului necesar pentru executarea lucrărilor (art 41 alin 3 din Constituţie) în cazul în care un teren se schimbă cu un alt teren, legea precizează că fiecare teren dobândeşte situaţia juridică a terenului pe care îl înlocuieşte, cu respectarea drepturilor reale (art 51 alin 3 din Legea 18/1991) Dacă un teren este înstrăinat în schimbul unui alt lucru, subrogaţia reală cu titlu particular nu se poate produce şi drepturile reale constituite asupra terenurilor se menţin 